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行政 摘要 


研究 背景 


以 大 型 填 海 供应 土地 妇 建 新 发 展区 “， 为 国际 间 近 数 十 年 来 的 赵 势 ， 当 中 包括 香港 的 明日 


大 是 顾 景 计划 。 政 府 最 快 在 2025 年 底 便 会 开始 展开 明日 大 帧 填 海 工程 ， 然而 当局 仍 未 释 
除 民间 对 於 项 目的 财政 、 环 境 影 响 及 可 行 性 等 颖 处。 本 研究 透 遇 检视 国际 间 大 型 填 海 项 
目的 现 沈 ， 兹 整理 及 分 析 这 些 项 目 所 面 对 的 问题 ， 对 明日 大 帧 提供 以 下 局 示 : 


” 考证 外 国 大 型 填 海 实况 


政府 及 智库 组 织 曾 援引 外 国人 工 电 | 成功- 


大 型 填 海 项 目的 预期 与 落实 之 间 出 现 落 差 


案例 以 支持 明日 大 赋 ， 然 而 国际 间 不 少 
' 故 本 港 有 必要 检视 历年 办 多 国际 大 型 填 


海 的 真实 现 况 ， 系 统 性 整理 大 型 填 海 项 目 共 同 面 对 的 问题 ， 而 这 些 问题 亦 极 有 可 能 


在 明日 大 几 发 生 ， 值 得 社会 深入 讨论 。 


” 检视 规划 及 财政 操作 的 洒 在 问题 


由 於 明 日 大 帧 项 目 规 模 之 大 前 所 未 见 ， 为 此 政府 亦 引 和 人 不同 的 规划 及 财政 手法 应 
对 ， 如 | 边 填 海 示 规划 」、 公 私 合 和 警 融资 填 海 、 「 斩 件 式 」 环评 、 缘 色 债 券 等 。 全 


球 类 近 填 海 项 目 不 乏 这 些 做 法 的 失败 经 验 
示 明 日 大 几 将 来 遇 到 的 后果 。 


” 作为 国际 投资 的 ESG 参 考 
有 距 象 显示 ' 政府 打算 以 绿色 债券 等 新 时 


' 本 研究 分 析 和 这些 操作 的 湾 在 问题 ， 可 警 


| 环保 概念 」 为 明日 大 是 融资 ， 亦 标榜 新 


填 海 技术 「 环保 」， 人 然而 透 过 检视 国际 填 海 案例 ， 有 不 少 大 型 人 工 蕊 工程 均 引 发 环 
境 、 社 会 及 管 治 问 题 ， 明 日 大 帧 计划 也 将 难以 纯粹 以 技术 克服 。 透 过 整理 全 球 案 
例 ， 能 令 公 及 明日 大 帧 的 湾 在 国际 投资 者 ， 认 清 人 工 昌 开 发 的 真实 环境 及 社会 成 


本 ， 以 及 隐 之 构成 的 风险 。 


研究 方法 


本 研究 范围 洱 荔 全 球 1986 至 2022 年 间 开 始 动 工 或 由 官方 宣 做 摘 置 的 填 海 计划 ， 包 括 用 
作 居住 、 商 业 或 旅游 和 娱乐 用 途 、 而 面积 达 100 公 顷 的 人 工 龟 或 面积 达 400 公 顷 的 近 岸 
填 海 计划 。 本 研究 透 过 i) 关键 字 搜 录 、ii) 比 对 厅 年 卫星 图 像 、iii) 搜集 学 术 文 章 、 
国际 和 当地 的 媒体 报道 ， 从 而 整合 每 个 大 型 填 海 项 目的 现 沈 及 问题 。 


主要 发 现 
现 况 摘要 


” 填 海 面积 越 大 ， 烟 尾 风险 越 大 
本 研究 找 出 52 个 符合 研究 范围 的 大 型 人 工 饲 或 近 岸 填 海 项 目 。52 个 项 目 中 ，24 个 
《46%) 出 现 至 少 一 种 涉及 整体 完成 度 的 问题 〈 包 括 空置 、 延 误 和 逾 两 年 、 停 滞 ， 
以 及 搓 置 或 部 分 拉 置 ) 。 即 使 有 24 个 项 目 能 狗 完 成 填 海 ， 当 中 有 5 个 (20.8%) 出 
现 空置 问题 。 然 而 若 玛 焦 13 个 填 海 面积 1,000 公 顷 或 以 上 的 项 目 ， 能 狗 完 整 完 成 的 
只 有 一 个 《8%) ， 多 达 10 个 《77%%) 项 目 出 现 涉 及 完成 度 的 问题 。 


” 国际 工程 顾问 参与 不 代表 工程 顺利 

研究 发 现 ， 邀 请 大 型 国际 顾问 公司 参与 工程 规划 是 各 地 政府 为 合理 化 全 球 大 型 填 海 

工程 的 手段 ， 不 过 这 些 国 际 顾问 参与 绝 非 代表 工程 质 素 有 保证 ， 当 中 近 半 〈13 

' 45%) 出 现 项 目 完 成 度 问 题 ， 有 部 份 划 出 现 不 同 的 规划 、 环 境 及 工程 问题 。 
过 去 十 多 年 ， 某 些 大 型 国际 顾问 公司 亦 投 得 香港 大 型 基建 的 设计 标书 ， 而 香港 明日 
大 是 作为 其 中 一 个 未 来 大 型 填 海 项 目 ， 亦 可 预 视 这 些 国 际 顾 问 公司 会 参与 其 中 。 
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” 地 理 分 作 
符合 条件 的 52 个 项 目 中 ， 有 45 个 《〈87%) 位 於 亚 洲 ， 尤 其 集中 在 东亚 〈17 个 ) 、 
西亚 〈15 个 ) 及 东南 亚 及 南亚 〈13 个 ) 。 其 中 中 国内 地 估 比 达 4 分 1， 达 13 个 ， 和 汕 
中 和 逾 半 出 现 人 进度 及 完成 后 空置 问题 。 


” 各 地 填 海 热潮 开始 引起 反弹 
本 研究 发 现 13 个 位 於 中 国内 地 的 项 目 ， 当中 7 个 出 现 上 述 涉及 整体 完成 度 的 问题 ， 
而 不 少 项 目 停 工 均 与 中 国政 府 近年 更 峰 格 管制 填 海 工程 有 关 “。11 个 近年 动工 或 预 
计 未 来 完成 填 海 的 项 目 中 ，7 个 位 於 东 南亚 ， 然 而 菲 律 裤 、 印 尼 及 马来西亚 均 有 项 
目 在 民意 压力 下 搁置 或 大 幅 缩 减 规模 。 


"。 发 展 模式 
以 政府 主导 的 计划 估 比 最 多 (22 个 ，42%) ， 其 次 为 私人 主导 (20 个 ，38%) 及 
公私 合营 〈10 个 ，19%) 。 公 私 合 警 项 目的 平均 填 海 面积 〈1,727 公 顷 ) 大 幅 拓 区 
政府 主导 (872 人 公顷) 及 私人 主导 (793 人 公顷 ) ， 可 见 近年 较 大 型 的 填 海 工程 会 倾 
向 依靠 公私 合 和 警方 式 融 资 。 和 这 类 项 目 出 现 完 成 度 问 题 的 比率 亦 是 三 种 发 展 模式 之 问 
最 高 (60%) 。 


常见 问题 


研究 发 现 大 型 填 海 项 目 所 面 对 的 问题 可 明 纳 为 五 大 类 型 ， 包 括 规划 问题 、 巡 规 问题 、 财 
务 问 题 、 环 境 问题 及 工程 问题 。 


规划 问题 


规划 功能 重 曙 造成 空置 
房屋 豪宅 化 
配套 未 完善 居民 渝 为 开 蕊 牛 

本 地 政策 鸡 以 持续 「 配合 」 规 划 原 景 


财务 问题 


易 受 外 来 经 济 风险 影 殴 
公克 承担 风险 


违规 问题 


发 展 绕 过 既定 程序 
不 展 财 务 操作 


环境 问题 


水 质 混 油 
海岸 侵蚀 或 淤积 
化 学 物 污 染 
破 款 生 境 

水 浸 


错误 预 判 土地 沉降 速度 


1. 规划 问题 


规划 功能 重 时 造成 部 分 填 海 计划 的 规划 目标 和 与 该 地 其 他 发 展 计划 重复 ， 或 使 土地 供 
至 则 应 过 剩 ， 丑 致 空置 问题 。 


房屋 豪宅 化 常见 於 公私 合营 项 目 。 在 公私 合 警 的 安排 下 ， 政 府 须 提供 发 展 请 
因 ， 让 出 填 海 土地 规划 权 予 参与 工程 的 私人 发 展商 。 过 去 十 多 年 ， 
地 产 项 目 能 为 发 展商 带 来 最 大 利润 ， 结 果 不 少 公私 合营 项 目 均 出 
现房 屋 豪宅 化 的 问题 。 有 项 目 出 现 政府 承 庄 的 公共 用 途 用 地 在 规 
划 权 让 了 予 发 展商 后 一 再 缩小 的 情况 。 


配套 未 完善 不 少 大 型 填 海 项 目下 瞧 城 市 ， 但 交通 及 社区 配套 不 完善 ， 尤 其 是 
居民 渝 为 开荒 牛 落成 初期 ， 导 致 居民 商业 活动 务 步 ， 出 现 半空 置 状 态 ， 项 目 扰 
法 达到 原来 目标 。 一 些 项 目的 房屋 买 家 主要 为 外 地 投资 者 ， 大 部 


分 时 间 街 道 冷清 。 


未 地 政策 鸡 以 持续 “， 大 型 填 海 工程 需 时 经 年 ， 期 间 的 政策 或 经 济 大 环境 改变 ， 将 无 可 

「 配 合 」 规划 硕 景 避免 影响 计划 的 持续 性 ， 部 分 填 海 项 目 因而 停工 甚至 拆 外 。 即 使 
项 目 能 狗 完 成 ， 期 间 经 济 站 转 令 湾 在 买 家 消失 ， 令 这 些 基建 项 目 
顿 失 经 济 基础 。 


2. 违规 问题 


发 展 线 通 婚 定 程序 “大 型 填 海 工程 洒 在 影响 大 ， 展 开工 程 前 所 需 的 审批 程序 普 坎 较 一 
般 复 杂 。 为 了 沽 省 程序 所 需 时 间 ， 有 项 目 线 过 法 定 程序 (最 常 为 
环评 ) 、 隐 瞒 项 目 实际 性 质 、 将 项 目 「 分 拆 上 市 」 及 不 按 法 例 要 
求 公开 资料 。 研 究 发 现 多 个 线 过 既定 程序 的 项 目 被 叫 停 或 烂 尾 告 
终 ， 亦 有 部 份 工程 取 巧 避 过 调查 继续 施工 。 


不 良 财务 操作 因 大 型 填 海 项 目 涉及 巨大 油 在 利益 ， 而 部 分 地 区 法 规 不 健全 ， 故 
出 现 发 展商 行贿 改变 原来 规划 、 春 取 国 有 土地 资源 。 此 外 ， 在 公 
私 合 警 的 形式 下 ， 有 案例 疑 有 出 现 不 当 的 财政 操作 如 挪用 资金 。 


3. 财务 问题 


易 受 外 来 经 济 风 险 
时 全 


公 风 补 贴 付 钞 


大 型 填 海 项 目的 规划 以 至 背后 的 经 济 估 算 通 常 在 经 济 过 期 向 上 时 
提出 。 大 型 项 目 豪 涉 工程 时 间 必 然 较 长 ' 如 遇 上 和 经济 不 景 如 金融 
风暴 ， 增 加 项 目 拉 置 、 延 误 或 缩减 规模 的 风险 。 


大 型 填 海 计划 的 推行 需要 大 量 资金 政府 一 方 如 优 法 单独 承担 整 
笔 费 用 ， 和 常见 的 方法 是 以 公私 合 警 方式 融资 ， 站 以 自负 蚀 作为 
走 点 以 释 除 公 友 疑虑。 然而 这 些 合作 模式 无 论 协议 上 或 实际 上 ， 

往往 由 政府 承担 最 终 的 风险 ， 当 项 目 失败 时 便 可 能 需 由 公克 | 包 
底 」， 遇 上 如 大 型 人 工 意 般 的 工程 规模 ， 财 政 负 担 则 为 无 底 深 潭 。 


境 问 题 


5 
泪 
目 


水 质 混 洒 


海 尾 侵 甸 或 淤积 


化 学 物 污染 


填 海 工程 的 施工 过 程 中 ， 部 分 填 海 工程 会 浚 挖 海 床 芷 排放 泥水 到 
附近 水 域 。 此 外 ， 填 海 的 填充 物料 颗粒 亦 有 机 会 渗 漏 ， 从 而 间 臻 
水 质 混 尘 。 


大 型 填 海 工程 将 会 改 释 水 流 方向 以 及 海岸 的 波浪 形 驴 ， 水 流速 度 
增 快 有 机 会 造成 海岸 侵 鲁 。 相 反 ， 水 流速 度 减 慢 ， 半 致 沉积 物 积 
聚 造成 淤积 。 


海底 浴 泥 储存 水 中 的 重金 属 ， 填 海 工程 浚 挖 海 床 翻 起 淤泥 会 将 重 
金属 释 出 。 填 充 物料 知 导 致 海水 酸 瞬 值 下 降 ， 释放 泊 泥 中 的 重金 
属 。 填 海 位 置 若 令 海 湾 的 水 流 减 慢 ' 污染 物 的 渡 度 亦 会 上 升 。 


国际 上 大 型 填 海 计划 所 造成 的 污染 影响 的 生 驴 环境 包括 : 红 树 林 、 
潮 间 带 、 贡 瑚 群落 、 海 草草 和 旬 等 。 


大 型 填 海 位 处 的 海湾 及 淡水 湖 有 储 水 及 组 种 风 暴 潮 的 作用 ， 以 陵 
地 取代 水 体 ， 有 机 会 增加 居民 遇 到 水 浸 的 风险 。 


5. 工程 问题 


错误 预 判 土地 沉降 
速度 


填 海 工程 需要 待 填 料 沉 降 、 土 地 固 结 完成 后 才 可 开始 明 建 。 工 程 
或 会 因为 误 算 沉 降 速 度 ' 或 在 沉降 后 发 现 需 领 外 加 固 ， 而 用 上 更 
长 上 时间。 如 果 未 待 沉降 完成 便 开 始 动工 会 对 建筑 物 构成 安全 间 
题 。 


个 案 分 析 


公私 合 和 警 的 纠纷 引致 规划 「 连锁 」 走样 

赤 国松 岛国 际 都 市 由 政府 提供 税务 、 地 价 等 优惠 ， 批 予 合资 公司 吸引 投资 者 ， 发 展 
成 国际 商业 区 “。 然 而 ， 因 韩国 政府 同期 规划 过 多 性 质 相 近 的 经 济 自由 区 ， 以 及 金融 
海啸 导致 经 济 衰退 ， 私 人 发 展商 站 没有 为 松 闹 吸引 足 狗 外 资 ， 反 而 运用 规划 上 的 自 
由 度 发 展 更 大 利 潮 的 地 产 项 目 。 再 国政 府 与 私人 发 展商 就 吸引 外 资 失 败 南 任 谁 属 展 
开 多 年 纠纷 ， 最 终 发 展 项 目 没 有 达到 原来 目标 ， 反 要 仁川 市 政府 动用 公 多 回 购 项 
目 。 


大 型 人 工 马 如何 囊 权 让 闹 

印尼 雅 加 建 NCICD 项 目 中 17 个 人 工 意 由 私人 发 展商 填 海 ， 填 海 完 成 后 由 公 和 警部 门 
发 展 部 分 土地 。 然 而 ' 项 目 开 展 和 后 因 资金 缺口 越 来 越 大 ， 需 要 出 售 以 回 本 的 填 海 面 
积 越 来 越 大 ， 令 计划 的 规模 一 再 扩建 ， 一 发 不 可 收拾 。 同 时 ， 留 予 公 和 警部 门 的 土地 
比例 在 工程 期 间 缩 减 ， 最 终 只 有 5% 填 海 土地 多 分 配 作 公共 用 途 ， 而 有 发 展商 在 人 
工 电 建 造 | 高 尔 夫 球 城 上 | 。 当 地 居民 喜 钻 填 海 影响 环境 及 渔业 ，13 个 未 动工 的 人 工 
蜗 在 省 政府 换届 和 合 被 叫 停 。 


生态 环境 问题 引起 的 民间 反 抽 

马来西亚 森林 城市 的 填 海 工程 引致 水 质 混 光 、 渔 多 减 少 、 在 海 床 及 沿岸 地 区 造成 淤 
积 ， 对 生物 多 样 性 极 具 页 献 的 海草 床 遵 一 分 为 二 ， 威 狗 当地 濒危 物种 。 轧 来 西亚 国 
内 持续 有 多 项 大 型 填 海 等 待 动工 ， 面临 环保 团体 及 渔民 组 织 联手 反对 ， 指 控 填 海 影 
芍 妾 地 环境 ， 同 时 用 以 发 展 投机 式 地 产 项 目 等 同 将 海洋 私有 化 。 


围 易 式 地 产 项 目 

巴林 为 世上 最 热衷 发 展 人 工 饥 的 国家 之 一 。 当 地 国会 及 学 术 研 究 发 现 ， 国 王 多 番 运 
用 权力 将 水 域 所 有 权 免 费 转 移 至 他 人 名 下 ， 半 致 国库 损失 及 海岸 私有 化 。 瓜 分 水 域 
用 作 填 海 的 公司 股权 持 有 往往 极 不 透明 ， 而 外 媒 指 当中 包括 与 巴林 王室 关 傈 密切 的 
私人 公司 。 


跨越 国界 的 环境 争议 
丹麦 哥本哈根 的 人 工 饥 Lynetteholm 和 与 瑞典 只 有 一 人 条 水 道 之 隔 ， 而 进入 波罗的海 
的 详 流 亦 会 途经 该 水 道 。 丹 要 没有 按照 国际 公约 谐 询 除 瑞典 外 的 其 他 波罗的海 沿岸 
国家 ， 引 来 德国 等 国 不 满 。 此 外 ， 人 工 意 的 环评 亦 被 指 建 基 於 多 年 以 前 的 研究 ， 革 
旦 没有 涵 蕾 项 目 必 要 的 基建 。 而 项 目 自负 盘 鹿 的 融资 安排 ， 亦 引 来 当地 议会 质疑 项 
目 将 成 为 豪宅 项 目 。 


行政 摘要 


明日 大 屿 的 潘 在 风险 
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与 北部 都 会 区 互相 「 抢 企 业 」 CBD 准 成 真 

国际 案例 凸 是 ， 若 填 海 地 区 的 规划 功能 与 同期 其 他 项 目 重 时 ， 可 能 轩 致 填 海 地 区 
空置 。 政 府 有 意 在 北部 都 会 区 设立 | 核心 商务 区 」 ， 同 时 明日 大 几 亦 定位 成 第 三 
个 核心 商业 区 〈CBD) 。 近 年 甲 级 商 广 已 有 供 过 於 求 的 情况 ， 在 重复 规划 下 ， 或 
埋 下 项 目 失败 的 伏 线 。 


公私 合 警 断送 规划 权 予 发 展商 公 屋 随时 大 缩水 

为 应 对 公 夫 对 成 本 的 疑 卡 ， 香港 政府 厌 此 提议 明日 大 赂 项 目 以 公私 合营 模式 融资 ， 
指 饲 上 房屋 会 以 公私 警 | 七 三 比 」 分配。 然而 国际 经 验 显 示 ， 人 公私合营 模式 或 会 
使 发 展商 透 过 合作 人 条 款 及 影响 力 ， 驯 取 更 有 利 自己 的 安排 ， 如 削减 公共 用 途 土地 
比率 。 香 港 政 府 须 透 过 出 售 填 海 土地 令 明 日 大 是 回 本 ， 而 未 能 解释 如 何 避 免 重 蹈 
外 国 失 败 案例 的 覆 玫 ， 能够 一 还 让 出 规划 权 “， 一 稳 提 供 可 负担 房屋 。 以 上 案例 凸 
显 公 私 合 和 警 模 式 声 称 能 够 达到 的 众多 目标 ， 有 时 本 质 上 是 互相 矛盾 的 。 


政府 须 负 担 项 目 失败 的 财政 风险 

国际 上 公私 合 警 发 展 的 填 海 项 目 ， 无 论 声 议 上 或 实际 上 往往 由 政府 承担 最 终 的 风 
险 。 项 目 发 展 年 期 长 ， 期 间 亦 须 面 对 经 济 衰退 风险 ， 国际 案例 显示 有 项 目 因 而 无 
法 吸引 投资 者 。 项 目 规模 亦 册 大 ， 一 旦 烟 尾 就 需要 政府 运用 公 锅 包 底 。 


改 释 既 有 程序 加 快 工 程 或 令 项 目 出 问题 

国际 案例 显示 ， 环 评 为 最 常 被 绕 过 的 程序 ， 导致 低估 环境 影响 ， 甚至 因 人 欠缺 法 理 
基础 而 令 项 目 在 和 后 期 被 腰斩 。 没 按 环评 既 有 程序 的 情况 已 在 明日 大 赋 上 发 生 : 土 
拓 署 提交 环评 工程 项 目 简介 没有 交代 填 海 逮 界 ， 环保 署 便 容许 环评 开展 ;申请 项 
目 分 拆 成 三 个 环评 从 行 ， 或 淡化 项 目 累积 影响 。 政 府 亦 打算 修改 法 例 容许 | 净 填 
、 净 规划 」， 已 有 专业 围 体 质疑 其 法 理 上 的 可 行 性 。 


交通 配套 进度 成 疑 

大 型 填 海 计划 通常 位 置 偏 丐 ， 但 办 多 国际 案例 可 看 到 ， 交通 基 建 接 磷 是 一 大 锥 题 ， 
令 发 展 计 划 失 败 。 香 港 政府 最 新 称 港 岛 西 至 大 帧 山东 北 连 接 路 作为 过 海 隧 道 花 | 
争取 」 在 2033 年 完成 ， 而 另 一 人 条 线路 规划 港 昌 西 至 洪水 权 欠 路 目前 折 未 公 俐 相关 
时 间 表 ， 或 未 能 确保 和 与 首 批 住户 同步 落成 ， 令 住户 面临 成 为 人 工 昌 上 的 开 充 牛 ， 
而 初期 交通 不 便 或 会 令 有 意 进 导 的 商业 机 构件 步 。 


污染 附近 环境 及 破坏 生态 

国际 案例 显示 ， 大 型 填 海 计划 或 人 工 龟 通常 会 永久 改 释 洋流 ， 导 致 附近 海岸 侵 急 
或 水 道 沉 积 ， 而 和 这些 问题 无 法 使 用 先进 填 海 技术 解决 。 同 时 因 水 流 减 弱 ， 亦 会 增 
加 卷 近海 域 的 污染 ， 直接 影响 大 帧 山东 边 治 岸 的 社区 。 
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围 海造 地 、 海 上 人 工 锅 等 大 规模 填 海 计划 
被 视 为 现时 土地 供应 的 来 源 之 一 ， 但 伴随 
出 现 的 环境 、 财 政 、 规 划 问 题 令 这 类 开发 
计划 一 直人 备 受 和 争议 ， 随 著 特 区 政府 提出 佑 
地 上 王公 顷 的 交椅 洲 人 工 昌 (明日 大 是 ) 及 
各 种 具 规 模 填 海 计划 ， 我 们 身 处 的 城市 亦 
面 踢 同 样 的 巴 论 


在 过 去 廿 多 年 间 ， 这 类 大 型 填 海 项 目 开始 
在 国际 冒 起 ， 填 海 建立 一 套 独 立论 城市 发 
展 县 络 的 | 新 发 展区 」 ，' 成 为 僵 来 愈 多 人 
关注 的 全 球 新 现象 ， 而 开发 过 程 带 来 甚 订 
湾 在 问题 ”它们 的 出 现 、 开 发 过 程 、 规 划 
方式 又 有 何 共通 性 及 值得 参考 之 处 ?除了 
一 些 媒体 报 针 与 及 学 术 研 究 个 案 ， 现 时 人 对 
对 人 工 饥 填 海 计划 较 少 有 全 球 性 的 比较 研 
究 及 系统 性 的 整理 ， 世界 各 地 对 人 工 意 项 
目的 真实 问题 及 风险 欠缺 整 全 的 认 知 。 


近年 特区 政府 及 本 地 支持 填 海 的 智库 组 织 
引 让 外 国 的 大 型 填 海 人 工 昌 项 目 | 成功 之 
处 」 ， 作 为 案例 支持 明日 大 帧 以 至 大 规模 
填 海 造 地 。 和 与 此 同时 ， 各 地 的 环保 团体 及 
学 者 多 番 警 告 填 海 工程 造成 的 环境 问题 ， 
间 中 有 国际 媒体 报导 反对 填 海 的 声音 ， 例 
如 当地 居民 被 新 发 展区 排除 在 外 。 而 恒 大 
海伦 昌 、 杜 拜 世 界 包 等 若 名 人 工 昌 「 糯 尾 ] 
情况 全 球 电 目 ， 更 有 地 方 开 始 叫 停 大 型 填 


常见 风险 。 本 研究 全 面 合 点 与 检视 各 国 大 
型 填 海 项 目的 真实 现 况 ， 有 助 公 办 日 后 就 
相关 发 展 项 目 作 更 深入 讨论 。 


kt 次 ， 随 著 政 府 推 进 明 日 大 贱 ， 公 只 发 现 
明日 大 贱 有 别 於 过 往 本 地 填 海 项 目 ， 当局 
将 引 人 更 多 新 的 财政 、 规 划 方 法 ， 例如 
挡 填 海 、 净 规划 」 、 | 斩 件 式 」 环 评 ， 以 
至 为 项 目 发 行 | 缘 色 债券 」 作 融资 方式 等 。 
此 等 做 法 在 香港 的 可 行 性 及 湾 在 和 后果 仍 是 
未 知之 数 ， 项 目 带 来 的 环境 、 社 会 问题 直 
变 影 响 能 否 多 投资 者 青 灵 ， 尤 其 填 海 项 目 
或 豪 涉 海 详 环境 污染 、 跨 境 资 源 开 探 、 碳 
排放 等 当代 重点 环境 课题 ， 成 为 各 地 持 份 
者 、 决 策 者 以 至 投资 者 的 焦点 及 考量 因素 。 
回顾 全 球 类 近 填 海 项 目的 经 验 ， 可 填补 公 
有 办 对 这 类 大 型 填 海 项 目 认 知 的 缺口 。 


根据 政府 最 新 2022 年 12 月 向 立法 会 提交 的 
文件 "中 ,披露 了 香港 明日 大 贱 人 工 饥 项目 
的 初步 方案 ， 填 海 工程 最 快 将 在 2025 年 展 
天 ， 人 然而 政府 仍 未 释 除 民间 对 於 成 本 造价 、 

影响 等 各 种 疑虑 。 明 日 大 几 的 公社 谐 
询 已 展开 ， 研 究 全 球 不 同 大 型 填 海 项 目的 
案例 ， 正 可 为 各 界 理 解 明 日 大 是 提 供 启 示 ， 
有 助 公 堆 掌 握 项 目 带 来 的 湾 在 风险 ， 亦 与 
世界 各 地 面 对 闭 不 同形 式 的 人 工 晶 开发 影 
故 的 社 群 展开 对 话 和 互相 了 解 。 


海 工程 。 单 单 援引 个 别 | 外 国 成 功 经 验 
' 很 容易 蔓 过 填 海 普遍 涉及 的 真实 问题 及 
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研究 方法 


针对 以 上 背景 ， 本 研究 目的 首先 为 审视 全 球 大 型 填 海 项 目的 发 展现 况 及 趋 和 势 。 其 次 ， 
本 研究 将 辨识 站 整理 以 大 型 填 海 项 目 作 为 归 建 新 发 展区 的 手段 ， 其 所 面 对 的 问题 及 问 
题 的 出 现 方式 。 本 研究 继而 分 析 这 些 问 题 出 现 的 人 条件 及 成 因 。 


研究 驳 转 


本 研究 按 以 下 三 方面 条 件 和 节选 纲 入 研究 的 填 海 工程 : 
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-和 0 下 0 
号 ] 加 强 
用 途 规 模 时 期 
训 惑 作 层 仁 、 冰 业 或 旅游 | 属 基 面 巷 最 少 100 公 质 询 往 30 多 年 站 (1986- 
和 娱 纪 等 城 方 络 展 用 诊 ， (了 平方 公里 ) 之 人 工 遍 2022 年 ) 天 始 动 工 或 宜 
历 洪 等 而 作 工 业 、 查 和 葵 及 | 页 月 或 面 芒 最 少 400 公 质 | 方 宣 伪 盾 苇 之 项 睛 。 
竺 态 爵 诊 之 项 拥 :; (4 平方 公里 ) 之 近 岸 填 
海 项 恒 ; 
呈 1. 填 海 的 用 和 途 
司 引 = 


本 研究 集中 检视 计划 作 居 住 、 商 业 、 旅 游 和 娱乐 等 城市 发 展 用 途 的 填 海 项 目 。 因 应 最 
新 全 球 大 型 填 海 项 目 经 常 以 全 新 的 规划 模式 发 展 ， 和 与 本 身 所 在 的 城市 有 闭 截 然 不 同 的 
发 展 有 络 ， 项 目 大 多 以 混合 土地 用 途 为 主 ， 故 此 本 研究 剔除 一 般 专用 於 交 通 ?、 工 业 ? 
设施 用 地 的 填 海 项 目 。 


2. 填 海 的 规模 


LL] 本 研究 聚焦 面积 最 少 100 公 顷 〈1 平 方 公 里 ) 之 人 工 龟 项目: ， 或 面积 最 少 400 公 项 (4 


平方 公里 ) 之 近 岸 填 海 项 目 : 。 优 论 是 让 离 现 有 海岸 建造 的 人 工 易 ， 抑 或 是 沿 原 有 海 


月 


岸 线 间 行 的 近 岸 填 海 ， 只 要 其 发 展 面积 寻 一 定 规模 ， 便 可 能 建造 出 生 原 有 都 市 版 络 截 


然 不 同 的 新 发 展区 “， 故 两 者 同样 符合 研究 目的 。 


0-[ 3. 填 海 的 动工 或 摘 置 年 份 


得 


年 代入 让 的 填 海 发 展 计划 资料 妈 以 搜集 


， 亦 未 必 租 现今 填 海 项 目 有 可 比 性 ， 故 此 我 们 
专注 研究 过 往 30 多 年 间 〈1986-2022 年 ) 的 人 工 饥 及 大 型 填 海 项 目 。 加 上 和 本 星 图 像 大 


部 分 可 追 溯 至 1980 年 代 中 期 ， 凋 往 30 年 间 的 人 工 饥 填 海 项 目的 开发 过 程 也 能 有 跻 可 


事实 上 ， 世 界 上 有 不 少 | 概念 移行 」 的 填 海 计划 只 属 个 别 私 人 发 展商 的 构 
想 ， 克 以 确认 是 否 有 可 能 实现 。 现 实 壬 各 地 出 现 的 人 工 昌 | 幻想 」 让 比 真 
正 落实 为 多 ， 故 本 研究 只 会 集中 分 析 已 著 手 动工 或 已 由 官方 宜 作 搁置 的 项 


目 。 


研究 方法 


按照 上 述 定义 的 和 范围， 本 研究 有 系统 地 搜集 及 分 析 上 万 份 有 关 填 海 项 目的 文献 资料 ， 资料 
来 源 主 要 是 官方 文件 、 学 术 期 刊 文章 和 中 英文 语言 的 国际 及 当地 媒体 报道 。 研 究 的 详细 步 
屋 如 下 : 


由 


首先 ， 透 负 使 用 全 球 国 家 或 地 区 列表 。 
， 以 国家 或 地 区 的 名 称 配 以 | 填 海 
(reclamation) 、 [人工 饥 j 
(Cartificial island) 等 | 关键 字 搜 
录 」 ,站 按 上 述 研究 定义 节 玩 ， 全 面 整 
里 出 符合 条件 的 「 大 型 填 海 项 目 列表 及 
现 沈 统 计 」。 


就 网上 公开 资料 较 少 的 个 案 ， 则 使 用 砍 
年 Google Earth 和 卫星 图 的 地 图 工具 作 
为 判断 项 目 动工 日 期 、 面 积 的 研究 方 
法 。 此 研究 方法 的 过 程 为 : 


首 移 比 照 填 海 项 目的 计划 图 ， 辩 识 
项 目的 填 海 范围 ; 

填 海 范围 水 域内 首次 出 现 工程 距 象 
《通常 为 围 海 ) ， 则 作为 填 海 动工 
年 份 ; 


当 计 划 填 海 范 围 完全 释 成 陆地 时 ， 
则 作为 填 海 完工 年 份 。 


， 其 次 ， 按 每 个 人 工 饥 或 近 岸 填 海 项 目 名 


称 ， 以 中 、 英 文 搜寻 学 术 文 章 、 国 际 和 
当地 媒体 报道 、 政 府 文件 以 及 民间 团体 
研究 报告 等 过 干 份 文献 ， 过程 中 配 以 | 
填 海 | 、 | 发展 j 、 | 规划 」 、 | 财 
务 | 、 [环境 」 等 与 发 展 相关 的 关键 
词 ， 收 集 项 目 相 应 的 具体 资料 ， 以 分 析 
其 现 况 及 问题 ; 与 此 同时 ， 亦 善 用 网 页 
存档 ， 以 检查 项 目 由 早期 规划 至 完工 年 
间 的 任何 改动 。 


.整理 每 个 填 海 项 目的 基本 资料 及 文献 中 


提 及 让 有 充分 资料 支持 的 问题 ， 编 纂 成 
大 型 填 海 普 坎 面 对 的 问题 类 型 ， 再 作 进 
一 步 分 析 。 
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研究 限制 


本 研究 面 对 的 主要 限制 是 各 地 的 新 闻 及 学 
术 自 由 度 不 同 ， 加 上 语言 限制 ， 导 致 部 分 
国家 除了 发 展商 提供 的 计划 介绍 以 外 ， 谢 
论 项 目的 文献 十 分 有 限 ， 令 部 份 项 目的 实 
沈 或 未 能 全 面 呈 现 。 


此 研究 没有 被 提 及 的 个 案 ， 不 代表 站 无 出 
现 问题 ， 或 生 有 关 项 目 缺 乏 网 上 资讯 有 关 ” 
。 为 绒 定 此 方面 不 足 ， 研究 亦 选 取 部 分 网 
上 资料 相对 磷 全 的 填 海 项 目 作 个 案 分 析 ， 
更 立体 呈现 填 海 衍生 不 同 种 类 问题 之 间 的 
关 傈 ， 以 及 问题 出 现 的 人 条件 。 


区 
人 丰 
富 ] 


“大 瑟 my7 了 6 让 太 多 在 
厅 汗 硕 或 用益 有 现房 厅 天 凯 计 如 育林 左 
人 是“ 站， 历 和 六 知 天 部 分 部 出 殉 不 同 吉 度 


人 


若 要 庄 厦 落 严 莫 矶 费 到 区 更 有 大 区 或 更 

胖 其 “更 似 是 天 型 黄海 或 人 开房 开 不 
区 娄 请 庆 生 的 网 古 二 力 朋 大昌 计 卉 能 
= 一 让 多 善 其 郁 -党 全 人 SSeesssss 


一 -> 
一 
-2 一 
pr 一 
本 
AAA 


@ SPutterstocK 


整体 发 现 


外 国 大 型 填 海 工程 的 现 况 


数目 及 规模 


是 次 研究 在 全 球 一 共 发 现 52 个 用 途 为 居住 、 商 业 或 旅游 、 填 海 * 面积 过 100 公 顷 的 人 工 岛 或 填 海 面积 建 400 
公顷 的 近 岸 填 海 项 目 。52 个 填 海 项 目 之 中 ，38 个 为 人 工 晶 项目，10 个 为 近 岸 填 海 / 湖 / 河 项 目 ，4 个 项 目 为 


混合 类 型 ， 


即 同 时 有 人 工 电 及 近 岸 填 海 的 部 分 。 这些 项 目的 填 海 面积 及 性 质 分 作 如 下 : 


100 一 500 公 顷 21 (55%) 5 (36%) 26 
500 一 1,000 人 公顷 11 (29%) 2 (14%) 13 
1,000 公 顷 或 以 上 6 (16%) 7 (50%) 13 

合计 38 (100%) 14 (100%) 52 


全 表 1 : 52 何 大 型 填 海 工程 项 肯 的 大 海面 芒 


52 个 大 型 人 工 昌 及 填 海 项 目的 位 置 及 基本 概况 可 参阅 
【全 球 大 型 填 海 项 目地 图 ]】 


项 目 完 成 度 问 题 
从 局 1 可 见 ， 截 至 2022 年 12 


月 


' 在 52 个 填 海 项 目 之 中 ， 已 


完成 填 海 有 24 个 (46%) ， 已 


动工 有 20 个 (38%) 


' 已 由 宫 


方 宣 做 搓 置 或 部 分 搓 置 有 8 个 
(159%6) 


题 


有 24 个 项 目 出 现 各 类 完成 度 问 
: 包括 8 个 已 被 拉 置 或 部 分 搁 


置 的 项 目 ， 另 外 16 个 已 完成 填 
海 或 已 动工 的 项 目 出 现 以 下 问 
题 ( 见 矶 2) : 
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有 5 个 ( 估 有 完成 度 问 题 项 目 
的 20.8%) 项 目 在 填 海 完工 
多 年 后 仍然 空置 。 当 中 最 
极端 例子 是 阿 联 西 艾 露 露 
易 ， 完 成 填 海 至 今 空 置 


: httpSs://bit.1yY/3TrXTVTZ 


30 年 ， 现 已 成 为 另类 「 隐 
世 郊 诸 地 点 」 2， 以 未 被 开 
发 的 | 泽 土 上 闻名 ， 


有 4 个 〈 估 有 完成 度 问 题 项 
目 16.7%) 项 目 已 完成 填 
海 及 已 动工 项 目 延 误 逾 2 

年 着 


有 7 个 《〈 估 有 完成 度 问 题 项 
目 29.2%) 项 目 已 动工 项 
目 出 现 停 涂 ， 最 起 码 在 
2018 年 起 填 海 范围 已 没有 
变动 1 ; 这 些 长 期 停滞 的 项 
目 ， 内 然 官方 未 正式 宣 伤 
摘 置 ， 但 实际 上 很 可 能 
部 分 拉 置 。 其 中 2 个 停滞 项 
目 同时 延误 超过 两 年 。 


项 肯 实 砍 完 成 苇 海 的 肝 告 比 原 部 
勾 超 渔 丽 年 ， 或 厌 订 2018 年 或 之 
所 完成 厦 海 的 项 旧 至 今 仍 老 成 
填 海 ? 


项 局 完成 填 海 征 ， 奔 海 土地 上 自 
2018 年 或 之 谣 至 今 仍 夫 有 动工 建 
筑 的 及 旬 


项 此 仍 未 完成 苇 海 ， 但 苇 海 往 属 
自 20718 年 或 之 扬 超 已 沟 有 绝 动 


公 楼 力 机 硕 作 出 决定 ， 搓 置 未 动 
工 或 才 宠 成 填 海 的 项 目 


公 楼 力 机 大 作出 决定 ， 将 未 动工 
或 未 完成 填 海 的 项 月 的 面 草 逢 诚 
至 消 三 举 


整 苯 发 现 


现行 大 型 填 海 工程 
完成 度 分 本 


现行 所 有 大 型 填 海 项 目 进 度 转 (截至 2022 年 12 月 ) 


下 7 


延 训 
5 5 3 
工程 停 带 
色 ] 部 分 博时 
国 大 和 
| _] 乱 徐 为 厅 延 就 
| | 如 友 / 天 有 有明 大 
延误 


0 5 10 15 20 25 
他 局 1 : 52 个 大 型 黄海 工程 完成 度 分 析 


有 完成 度 间 题 的 项 目的 详尽 分 析 


延 襄 - 16.70%0 


耻 


十 置 或 
- 部 分 柚 置 


8 


33.394 


工程 停 送 
闵 延 误 - 8.3% 


有 


延 训 

空 二 

工程 停 带 
20.89% - 空 寺 国 天 要 或 部 分 押 寺 

各 


停 带 - 20.8% 
5 


他 矶 2 : 有 完成 度 半 是 的 项 月 的 详细 分 析 


啼 
奸 
煤 
尘 
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受 网 上 资讯 所 限 ， 所 有 项 目 之 中 公有 遇 半 、 
即 27 个 项 目 找到 原 订 完 成 填 海 年 份 的 资料 。 
减 去 5 个 搓 置 或 部 分 搁置 、5 个 填 海 年 份 仍 
未 到 期 ，17 个 项 目 中 有 至 少 有 6 个 延误 超过 
两 年 2 。 


由 於 各 地 的 新 闻 及 学 术 自 由 情况 有 别 《网 第 
二 章 研 究 限制 ) ， 研 究 围 队 未 能 确认 28 个 
《54%) 项 目的 完成 度 ' 但 这 未 必 代表 和 这些 
项 目 如 期 完成 ， 同 时 这 些 项 目 亦 涉及 项 目 进 
度 以 外 的 其 他 问题 〈 见 本 章 稍 后 部 分 ) 。 
52 个 大 型 填 海 项 目 当中 ， 
至 少 有 接近 一 半 〈46%) 出 
现 延误 甚至 「 烟 尾 」 等 涉及 
33 
整体 项 目 完成 度 的 问题 


综观 而 言 ， 出 现 「 烟 尾 」 情况 〈 空 置 、 停 
渍 、 捆 置 一 部 分 拉 置 ) 及 延误 逾 两 年 的 项 目 
共有 24 个 ， 和 当中 又 以 由 官方 撞 置 或 部 分 摘 
置 最 多 〈8 个 ) ， 建 成 后 空置 有 5 个 、 工 程 
停滞 有 7 个 。 


研究 亦 发 现 填 海 面积 越 大 ， [| 烟 尾 」 及 延误 
的 风险 越 大 。 面 积 达 1,000 公 顷 的 13 个 大 型 
填 海 / 湖 项 目 中 ， 至 少 10 个 〈77%) 出 现 问 
题 : 有 3 个 项 目 摘 置 或 部 分 搓 置 (23%) ，5 
个 自 2018 或 之 前 停 澡 至 今 〈38%) ， 截 至 
2022 年 12 月 仍 在 填 海 的 有 4 个 〈31%) ， 冰 
中 2 个 已 延误 8 年 ， 能 名 完整 落成 的 项 目 只 
有 1 个 〈8%) 。 


、 面积 建 1,000 公 顷 的 13 个 
大 型 填 海 项 目 ，77% 均 出 现 
烂 尾 或 延误 问题 ， 完整 落成 的 
项 目 只 有 1 个 (89%6) 


整体 发 现 


表 2 : 面积 1,000 公 顷 或 以 上 的 13 个 大 型 填 海 项 目 


国家 / 地 区 填 海 项 目 原 订 完成 填 海 年 份 

@ 荷兰 Markerwaard 不 这 

全 阿 联 疯 杜 拜 包 2009 

写 印尼 NCICD 2024-29 

贸 阿塞拜疆 哈 扎 页 筷 2015 

全 尼日利亚 Eko Atlantic 2015 

鳞 中 国内 地 曹妃甸 国际 生态 城 2020 

国 马来西亚 森林 城市 2038 

鲜 中 国内 地 潍坊 滨海 旅游 度假 区 不 详 


图 柬埔寨 ING City 不 详 
鲜 越南 Can Gio Tourist City 不 计 
生 巴林 迪 亚 页: 穆 哈 拉 格 不 详 
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国际 顾问 的 参与 成 果 参 差 


一 般 来 说 ， 米 请 国际 顾问 公司 参与 工程 、 建 
繁 或 规划 是 各 地 政府 推展 大 型 填 海 项 目的 惯 
常 手段 。 聘 用 国际 顾问 公司 的 目的 ， 除 了 为 
发 展 计划 提供 设计 及 技术 建议 外 ， 亦 和 警 造 一 
个 专业 」(professional)、 [世界 级 1 
(world class) 的 形象 ， 为 魔 大 的 发 展 计划 
提供 正当 性 。 然 而 今 次 研究 发 现 ， 国 际 顾问 
公司 的 参与 站 不 保证 工程 顺利 ， 这 些 大 型 填 
海 项 目 仍 会 出 现 项 目 完 成 度 及 一 般 填 海 计 划 
遇 到 的 问题 。 


本 研究 发 现 ，52 个 大 型 填 海 项 目 当 中 ， 有 
29 个 项 目 有 聘用 国际 顾问 ， 其 中 23 仍 近 半 
(13 个 ，45%) 出 现 涉及 完成 度 的 问题 ， 
与 整体 比率 (46%) 相 若 。 


除了 完成 度 的 问题 ， 这些 国 际 顾问 公司 的 顾 


地 理 分 做 


从 局 3 可 见 ， 项 目 完成 度 有 问题 的 大 型 填 海 
工程 退 作 全 球 各 地 ， 可 见 这 不 是 个 列国 家 
或 地 区 的 问题 ， 而 是 一 个 在 大 型 填 海 工程 
普 掀 会 遇 到 的 问题 。 


研究 发 现 的 52 个 项 目 当中 ， 有 45 个 位 於 亚 
洲 。 亚 洲 的 大 型 填 海 项 目 集中 分 做 在 三 个 
地 区 : 东亚 〈17 个 ) 1#、 西 亚 〈15 个 ) 45 及 
东南 亚 及 南亚 〈13 个 ) 5%。 委 中， 西亚 的 填 
海 类 型 全 属 人 工 电 ， 东 亚 及 东南 亚 则 涵 董 
多 种 类 型 的 填 海 。 


景 到 落实 时 亦 会 出 现 落 差 。 国 际 顾问 公司 为 
填 海 项 目的 规划 及 工程 、 环 境 等 范围 制订 可 
行 性 研究 上 时， 往往 会 标榜 填 海 项 目 将 过 至 
| 可 持续 发 展 」 、 | 宣 居 」 、 「 促进 都 市 发 
展 」 等 城市 愿景 ， 然 而 项 目 具 体 落 实时 或 会 
出 现 当初 预想 不 一 的 落差 。 例 如 尼日利亚 
Eko Atlantic 归 建 防波堤 基建 对 应 气候 释 
化 ， 有 专家 指 或 加 剧 旁 净 洛 岸 村落 面 对 风 暴 
潮 的 风险 、 韩 国 仁 川 松 饥 国际 都 市 项 目的 硕 
景 ， 落 实时 御 将 商业 用 地 大 沽 而 转变 为 住宅 
地 产 用 地 等 个 案 ( 轴 国 松 饲 个案 的 详情 可 网 
第 四 章 ) 。 


在 过 去 十 多 年 ， 某 些 国 际 顾 问 公司 亦 在 香港 
各 大 型 发 展 计划 的 规划 及 工程 研究 中 标 。 而 
港 明 日 大 是 作为 其 中 一 个 未 来 大 型 填 海 项 
目 ， 可 预 视 这 些 国 际 顾问 公司 亦 会 参与 其 
中 。 


中 国内 地 在 纳入 研究 范围 期 间 推 行 13 个 大 
型 填 海 项 目 ， 估 全 球 四 分 之 一 ， 为 各 地 间 
最 多 ， 和 当中 逾 半 出 现 涉及 项 目 完 成 度 的 问 

' 分 别 有 3 个 出 现 工 程 停 没 、2 个 已 由 官 
方 宣 作 搓 轩 或 部 分 所 时 ， 另外 完成 填 海 后 
空置 及 延误 则 各 有 1 个 。 中 国内 地 最 热衷 於 
大 规模 的 商 住 用 途 填 海 ， 然 而 未 能 完工 的 
个 案 亦 是 各 地 之 冠 ， 或 与 最 新 国家 政策 方 
针 转 变 有 了 关 。 本 章节 和 后 半 段 会 进一步 探讨 
这 些 个 案 面 对 的 常见 问题 。 


。 


他 局 3 : 出 现 完成 度 间 寿 的 大 型 填 海 项 上 忻 的 分 侯 


“中 国内 地 最 热 庙 於 大 规模 的 商 住 用 和 途 填 海 ， 然 而 未 能 完 


工 的 个 案 亦 是 各 地 之 冠 。” 


填 海 浪潮 在 各 地 续 引 起 反弹 


过 去 十 多 年 来 ， 全 球 谓 现 大 型 填 海 项 目的 
同时 ， 和 这些 填 海 工 程 亦 在 当地 引起 一 定 反 
搂 。 根 据 现时 推展 人 工 锅 项 目的 国家 及 地 
区 报道 可 见 ， 最 少 有 6 个 国家 出 现 直 接 行动 
反对 填 海 ， 分 别 是 马来西亚 、 印 尼 、 菲 律 
宝 、 束 埔 寨 、 丹 麦 和 越南 ， 共 豪 涉 12 个 大 
型 填 海 项 目 。 


马来西亚 : 由 多 个 环保 团体 及 渔民 组 织 组 
成 的 联盟 [大 马 反 对 填 海 行动 | 了 ， 马 来 西 
亚 全 国 在 2022 年 10 月 仍 有 多 过 20 个 填 海 项 
目 等 待 动工 。 


印尼 : 现时 三 个 大 型 填 海 项 目 皆 面 对 当 地 


社区 、 渔 民 及 环保 团体 敌 行 示威 的 反对 ， 
而 Centre Point of Indonesia 项 目 及 
National Capital Integrated Coastal 
Development 项 目 更 面临 这 些 围 体 提 出 中 
止 项 目的 法 律 诉 讼 ， 围 体 分 别 指控 Centre 
Point of Indonesia 填 海 项 目 未 合乎 环评 
程序 ， 而 NCICD 项 目 中 F 划 、I 曲 、K 饲 、G 
马 则 破坏 雅 加 奸 汶 环 境 及 省 民生 计 。 


菲 律 宝 : 有 渔民 团体 、 环 保 团体 、 海 洋 生 
驴 学 者 组 成 People's Niche (The Peo- 
ple's Network for the Integrity of 
Coastal Habitats and Ecosystems) 联 
盟 ， 发动 游行 集会 ， 要求 当 地 官员 园 择 科 
学 及 实证 的 发 展 半 项 取代 填 海 做 法 ， 兹 反 
对 现时 所 有 正在 马尼拉 湾 动 工 的 填 海 项 目 ， 
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当中 包括 Navotas City Coastal Bay 
Reclamation 项 目 及 Horizon Manila 项 
目 3， 他 们 称 填 海 项 目 将 影响 近 于 名 渔民 的 
生计 及 居所 、 破 坏 海 洋 生 驴 ， 更 要 求 在 马 
尼 拉 湾 制 订 禁 止 填 海 范围 〈reclamation- 
free zone) 


柬埔寨 : 当地 关注 土地 及 人 权 的 非 政 府 组 
织 2 联 合 发表 有 关 瀑 地 破坏 研究 报告 Smoke 
on the Water report， 报 告 指 2004 年 ING 
City 填 海 项 目 破 坏 近 1,500 公 顷 的 瀑 地 ， 
站 警告 ING City 填 海 项 目 及 状 近 项 目 将 破 
款 90% 的 湿地 及 和 迫 脖 兰 近 数 百 个 家 庭 2。 同 
时 ， 亦 有 7 名 联合 国人 权 报 告 员 向 当地 政府 
发 表 联 名 信函 ， 表 示 关 注 ING City 项 目 所 
带 来 的 环境 问题 2 。 


丹麦 : 当地 环保 团体 Climate Movement 
in Denmark 称 会 向 丹麦 政府 提出 法 律 诉 
讼 ， 站 指 丹麦 政府 为 哥本哈根 的 大 型 填 海 
项 目 Lynetteholm 「 漂 绿 」 (greenwash- 


诉 项 目的 环评 报告 只 关注 填 海 人 工 意 工程 ， 
而 忽视 填 海 牵涉 的 道路 、 地 钱 、 住 房 和 其 
他 开发 项 目的 光 在 影响 2 。 


越南 : 有 23 位 环保 人 士 及 学 者 就 填 海 项 目 
Can Gio Tourist City 向 越南 总 理 阮 春 福 
提交 联 署 ， 称 项 目 需要 进行 独立 调查 及 评 
估 ， 质 疑 项 目 岂 重 威 狗 胡志明 市 访 滁 县 的 
红 榭 林 22 。 


上 述 例 子 可 见 ， 最 少 10 个 大 型 填 海 项 目 在 
本 地 遭 示威 著 行 集会 等 直接 行动 反对 。 除 
此 之 外 ， 至 少 亦 有 4 个 大 型 填 海 项 目 遭 司法 
挑战 ， 省 民团 体 、 环 保 团体 等 非 政府 组 织 
提出 法 律 诉 讼 要 求 政府 停止 填 海 工程 。 当 
地 出 现 不 同形 式 的 反对 行动 ， 除 了 显示 全 
球 人 工 昌 项 目 巴 议 不 断 ， 亦 见 项 目 或 未 有 
充分 考量 公办 意 顾 、 麻 对 当地 市 民 所 需 ， 
填 海 项 目 对 当地 环境 、 社 区 译 现 负面 影响 
和 后 出 现 反 朱 。 面 对 和 这些 反对 声音 ， 菲 律 裤 、 
印尼 及 马来西亚 等 国家 在 民意 压力 下 拉 置 


ing) 。 同 时 ， 亦 有 环保 组 织 向 欧洲 法 院 投 


发 展 模式 


大 型 填 海 项 目的 发 展 模式 可 分 为 | 政府 主 


或 大 幅 缩 减 部 份 填 海 项 目 规 模 。 


和 警 的 项 目 估 多 数 ， 大 型 填 海 项 目 往 往 由 政 


导 | 、[T 私 人 主导 」 、 [公私 合 管 ] 三 种 。 
发 展 模式 影响 项 目 发 展 人 进程、 规划 ， 以 至 
牵涉 的 利益 分 配 。 


下 表 踊 纳 了 本 研究 发 现 的 三 种 发 展 模式 的 
基本 数据 及 一 般 特 征 。 政 府 主导 和 公私 合 


府 发 起 ， 站 在 发 展 过 程 中 担当 带头 角色 ; 
然而 本 研究 亦 发 现 ， 政府 介 和 人 兹 不 代表 填 
海 项 目 必 定 服务 公 夫 利 益 。 


填 海 项 目 (比例 六 429%) 


38%) 19%0) 


最 常见 地 区 东亚 (10) 中 东 (7) 东南 亚 (5) 
平均 面积 (公顷 ) 87224 793 1 了 27 
资金 来 源 政府 部 门 或 私人 企业 政府 和 私人 企业 组 
公 向 企业 成 合资 公司 、 或 由 
政府 按 合约 形式 批 
予 私人 企业 
主要 财政 原则 以 熏 利 补贴 利润 最 大 化 自负 熏 辜 2 
公共 用 途 筷 
规划 模式 由 政府 主 遵 由 私人 企业 政府 与 私人 企业 共 
规划 及 设计 规划 及 设计 同 作 出 决定 、 或 由 
政府 制订 框架 下 矛 
私人 企业 一 定 自 由 度 
出 现 完成 度 问 题 10 (45%) 8 (40%6) 6 (60%) 


* 由 亦 四 珍 五 入， 巨 份 比 顷 和 莫 100% 


一 般 而 言 ， 政府 主导 的 大 型 基建 项 目 应 以 
公共 用 途 为 主 ' 而 妆 中 所 得 的 各 利 应 用 作 
补贴 公共 服务 之 用 。 然 而 ， 现 时 大 型 填 海 
项 目 即 使 是 政府 主导 “， 不 乏 以 商业 地 新 项 
目 发 展 的 个 案 。 多 个 由 中 国 地方 政 府 全 资 
拥有 的 投资 公司 所 负责 发 展 的 旅游 地 产 人 
工 昌 均 属 此 列 ， 如 海南 发 展 控股 置业 集团 
的 明珠 昌 ; 杜 拜 政府 拥有 的 发 展商 Nakheel 
旗下 的 三 个 棕 杭 项 目 及 世界 饲 项 目 ， 以 
吸引 全 球 语 豪 在 饭 上 置业 为 发 展 目标 ， 而 
非 为 服务 公 夫 利益 而 填 海 。 


私人 主导 


由 私人 发 展商 出 资 归 建 、 包 办 规 划 及 设计 
的 填 海 项 目 中 ， 公 容 利 益 往 往 不 被 重视 : 
有 些 情 况 发 展商 直至 执行 阶段 都 不 披露 计 
划 内 容 ， 排 除 公 办 声 音 在 发 展 过 程 之 外 。 
越南 财团 Vingroup 和 负责 发 展 的 Can Gio 


全 表 3 : 大 型 填 海 项 月 的 发 展 模 式 


Tourist City， 具 然 卷 近 红 榭 林 进 行 大 型 
填 海 ， 但 至 2022 年 动工 上 时， 发 展商 只 公开 
极 少 资讯 ， 更 一 直 拒绝 传媒 访问 ， 被 当地 
学 者 批评 令 最 受 影响 的 社区 无 从 介入 讨论 


本 研究 的 范围 内 ， 公 私 合 警 模式 出 现 项 目 
完成 度 问 题 的 比率 最 高 (60%) 。 公 私 合 
和 警 项 目的 平均 填 海 面积 让 大 於 政 府 主导 或 
私人 主导 项 目 ， 可 见 政府 邀请 私人 投资 者 
参与 是 为 超大 型 项 目 融资 的 常见 手段 ， 政 
府 因而 需要 为 项 目 身 造 足 狗 「 商业 诱因 | 

,包括 让 出 一 定 控制 权 ， 以 印尼 NCICD 人 
工 蕊 为 例 ， 雅 加 巡 政 府 只 能 从 私人 发 展商 
收回 上 5% 的 土地 作 公 共用 途 ， 令 公 堆 更 鸡 
从 填 海 项 目 得 益 ， 同 时 亦 影响 公 累 参与 及 
规划 决策 。 


整 朵 发 现 
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LE 
整体 发 现 


表 4 : 大 型 填 海 工程 列表 及 现 况 统计 2 


以 下 项 目 列表 提供 大 型 人 工 饥 及 填 海 项 目的 基本 发 展 参 数 ， 以 及 研究 个 案 的 基本 概览 。 


国家 / 和 站 原 订 完成 填 海 年 人 区 问题 
填 海 类 型 项 目 名 称 (位 於 地 区 ) 发 展商 二 项 目 进 度 现 况 (如 有 资料 ) 
划 哈 扎 页 岛 2010 年 动工 加 
1 ， 阿 塞 拜 引 人 工 岛 7 3,000 私人 主导 ?2 Avesta 201539 2016 年 起 停滞 已 动工 - 停 兴 及 延误 
杜 拉 特 ' 巴 林 到 巴林 政府 及 在 
和 忆 和 Durrat Al Bahrain 区 全 和 合生 KuUwait Finance Houses3l SA 2 已 洲 碟 “如 央 
巴林 湾 Premier Group34， 已 落成 - 无 从 判断 有 否 
巴林 人 工 岛 Bahrain Bay 9 私人 主 村 Islamic banks，etc 人 人 延误 
迪 亚 尔 : 称 哈 拉 格 。 Stone36, Kuwait Finance & 本 已 落成 - 无 从 判断 有 否 
巴林 人 工 昌 Diyar Al Muharrad 2 私人 主要 House，etc 不 Re 延误 
司 二 
5 巴林 人 工 蕊 安 甩 机 电 279 私人 主导 有 3 Ossis Propertya39 不 计 2003 年 落成 4 已 落成 - 如 期 
Amwaj Islands 
北部 城市 Madinat 
了 - 钙 答 下 
6 巴林 人工 六 Salman (前 称 Al 700 政府 主导 巴林 政府 房屋 部 不 放 2011 年 已 落成 en 
延误 
Madina Al Shamaliyay) 
东 锡 特 拉 PP -了 让 立 | 人 了 亡 了 
7 巴林 人 工 意 时 253 政府 主导 巴林 政府 房屋 部 201641 2016 年 落成 所 已 落成 - 如 期 
ast Sitra City 
庄 拉 纳 马 > NS Holdings and by 和 2009 年 动工 
2 已 林 人 工 入 Nurana Islands 2 私人 主 村 Manara Developments43 不 2010 年 完成 第 一 期 后 停滞 Et 
ING City 本 全 已 动工 - 无 从 判断 有 否 
9 柬埔寨。 近 岸 填 湖 全 1,673 私人 主攻 ING Holdings4 不 | 延 训 
站 -和 钙 答 学 下 
10 。 中国 人工 六 海 花 饥 (海南 ) 783 私人 主 于 恒 大 集团 不 放 2019 年 落成 ee 
11 中国 近 岸 填 海 ”曹妃甸 国际 生态 城 (河北 ) ”3,000 政府 主 于 唐山 市 政府 2020? 已 动工 - 停滞 


2018 年 起 停滞 
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有 5 原 订 完 成 填 海 年 0 完成 度 问 题 
填 海 类 型 项 目 名 称 (位 於 地 区 ) 分 (如 有 公信 ) 项 目 进 度 现 况 (如 有 资料 ) 
12 中 国 人 工 意 双鱼 饭 (福建 ) 182 政府 主导 招商 局 4 及 漳州 市 政府 201349 2014 年 落成 3 已 落成 - 如 期 
1 ， 辣 了 部 分 落成 ， 
13 中 国 人 工 章 日 月 计 (海南 ) 109 ”私人 主导 融 创 中 国 不 计 部 份 捆 置 
莲 荣 西海 岸 文化 旅游 区 、 莲 莱 西海 岸 海洋 _ 2014 年 动工 ， 
14 中 国 人 工 岛 ( 辆 东 ) 677 政府 主导 文化 旅游 产业 开发 忆 2017 2017 年 起 搁置 3 拉 置 
本 、 本 2016 年 动工 5 ， 呈 
15 中 国 人 工 意 如 意 龟 (海南 ) 716 私人 主导 中 弘 股份 一 佳 兆 业 不 这 2017 年 起 停滞 已 动工 - 停滞 
、 、 _ 呈 2016 年 落成 9?，2018 年 起 岛 
16 中 国 人 工 岛 明珠 意 (海南 ) 265 政府 主 性 海南 发 展 控股 置业 集 不 这 上 工程 搁置 ， 空 置 至 今 已 落成 - 空置 
17 ”中国 人 工 入 星光 饲 (山东 ) 210 私人 主 轩 万 达 集 团 不 刘 2015 年 落成 已 落成 - 
5 淮 坊 滨海 旅游 度假 区 RE 本 2009 年 动工 ， 。 
18 中 国 近 上 岸 填 海 ( 陋 东 ) 2,546 政府 主 虱 浴 坊 滨海 旅游 集 不 半 2018 年 起 停滞 已 动工 - 停滞 
19 中 国 人 工 龟 白沙 满 ( 速 宁 ) 158 政府 主导 / 不 放 2013 年 动工 已 动工 - 9 断 有 在 
近 岸 填 海 + ww 琴 已 落成 - 无 从 判断 有 否 
20 中 国 人 工 意 小 案 湾 国际 商务 区 (这 宁 ) 461 政府 主导 / 不 计 2017 年 落成 延 训 
局 本 4 也 光 | 民 
21 中 国 人 工 饥 过 理 岛 (山东 183 私人 主导 内 蒙古 万 通路 权 集 国 不 放 2016 年 落成 ee 
22 中 国 人 工 意 龙口 人 工 意 (山东 ) 3,523 公私 合营 南山 集团 201459 2011 年 动工 已 动工 - 延误 
刚果 民主 Hawkwood Properties 志 本 已 动 工 - 无 从 判断 有 否 
23 共和国 近 岸 填 河 La CitE du Fleuve 400 私人 主导 SPRIen 不 计 2009 年 动工 延误 
24 月 放 人 工 高 1 275 政府 主导 0 20359 2022 年 动工 s 已 动工 - 胃 无 明显 延误 
Centre Point of 要 0 
25 印尼 人 工 岛 indomnesia ( 莹 加 如 ) 157 公私 合营 KSO Ciputra Yasmin 201855 2018 年 落成 已 落成 - 如 期 
PT Tirta Wahana Bali 2019 年 搓 置 9? ， 
26 印尼 人 工 意 Benoa Bay ( 容 里 ) 700 私人 主导 记 j 不 半 从 未 动工 撞 置 
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面积 原 订 完 成 填 海 年 
(公顷 ) 份 《如 有 公 禾 ) 


国家 / 


篇 屿 
编号 地 区 


填 海 类 型 项 目 名 称 (位 於 地 区 ) 


项 目 进 度 现 况 


National Capital 


iieerated Coastal PT Kapuk Naga Indah，PT 


部 分 落成 ， 


公私 合 交 闻 
人 Developmentes (简称 ”7 RN 人 ee ee 2018 年 部 分 搓 置 7 部 份 拉 置 
NCICD ; 雅 加 巡 ) gung Podomoro Land 匀 
_ 钙 秽 册 下 
28 日 本 ?2 人 工 岛 岛 城 Island City ( 福 回 ) 401 政府 主导 / 不 这 2005 年 落成 ?3 已 落成 ee 
29 韩国 近 上 岸 填 海 松 龟 Songdo 5,340 公私 合营 松 饥 国际 城市 发 展 公司 7 201475 2004 年 动工 7 已 动工 - 延误 
_” 钙 秽 下 
30 澳门 。 和 近 岸 填 海 路 大 填 海区 600 政府 主 必 / 不 放 2016 年 落成 7 ee 
31 澳门 生生 澳门 新 城 攻 350 政府 主导 / 20247 2009 年 动工 已 动工 - 折 无 明显 延 训 
本 森林 城市 Forest City 所 区 现 则 桂 园 、Esplanade Danga 2014 年 动工 ， 
32 ”马来西亚 人 工 岛 (柔佛 ) 1,386 公私 合营 88 sdn Bad 203880 2018 年 起 停 清 a 已 动工 - 停滞 
斯 里 丹 绒 檀 郴 第 二 期 Seri 
33 马来西亚 人 工 蕊 Tanjung Pinang Phase 760 私人 主导 Eastern & Oriental Berhad 202282 2016 年 动工 9 已 动工 - 暂 无 明显 延误 
2 ( 模 城 ) 
34 。 局 来 西亚 人 工 筷 二 二 和 ae" 552 私人 主 于 马来西亚 电 全 发 展 2020 2020 年 起 搓 置 % 薪 置 
35 马尔代夫 人 工 意 胡 鲁 马 累 岛 Hulhumale 二 政府 主因 Housing Development 不 2002 年 落成 s 已 落成 - 插 从 判断 有 在 
Phase 1 Corporationss 延误 
36 马尔代夫 人 工 龟 胡 鲁 马 累 岛 Hulhumale 末 政府 主导 Housing Development 2014s7 2015 年 落成 已 落成 -如 期 
Phase 2 Corporation 
1990 年 起 搓 置 8 ， 
37 符 兰 近 岸 填 湖 Markerwaard 41,000 政府 主 性 / 不 这 和 从 未 动工 撞 置 
、 、 、 2008 年 动工 ”% 
38 ”尼日利亚 近 岸 填 海 Eko Atlantic ( 拉 各 斯 ) 1,000 私人 主导 Chagoury Groups 2015 2017 年 起 停滞 已 动工 - 停 兴 及 延误 
39 尼日利亚 人工 龟 Gracefield Island 1 庆 和 20159: 2015 年 动工 ” 已 动工 - 延 训 


Limited 
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已 家 /十 海 类 型 项 目 名 称 (位 於 地 区 ) 上 展 模式 发 展商 


地 区 分 J 如 有 公 作 ) 


Navotas City Coastal 已 动工 - 无 从 判断 有 否 
一 AAA 亡 


40 菲 律 宝 近 岸 填 海 Bay Reclamation 650 政府 主导 ) 不 这 2019 年 动工 93 延 训 
(马尼拉 ) 
41 菲 律 宝 人 工 筷 Horizon Manila 419 公私 合营 J-Bros Construction Corp 20289?4 2021 年 动工 已 动工 - 暂 无 明显 延误 
年 96 人 
42 菲 律 状 人 工 筷 Mega Harbour ( 达 沃 ) 214 公私 合 痪 RII - Builders 2019%5 | 拉 置 
中 卡塔尔 之 珠 呈 人 
43 卡 塔 南 人 工 龟 The PearLOatar 400 私人 主导 United Development 2008 2006 年 落成 已 落成 - 如 期 
已 ; - 无 从 浙 否 
44 卡塔尔 人 工 龟 Qetaifan Islands 260 私人 主导 Qetaifan Projects99 不 言 2019 年 落成 落成 ee 
元 
45 俄罗斯 近 岸 填 海 + Marine Facade 476 公私 合营 0 2020100 2006 年 动工 101 已 动工 - 暂 无 明显 延误 


Management Company 

Sfax Northern 
46 ，” 突 尼 西 亚 近 岸 填 海 Taparura 420 政府 主导 Coast Planning and 不 这 2008 年 落成 13? 和 后 空置 至 今 04 已 落成 - 空置 
Development Companyi02 


47 越南 ， Can Gio Tourist City 2,870 私人 主导 Vingroup 不 计 2022 年 动工 已 动工 - Te 

48 阿 联 着 人 工 岛 本 560 政府 主导 Nakheel1o5s 2003105 2006 年 落成 107 已 落成 - 延误 
世界 易 The World 3 基 2008 年 落成 1 县 

49 阿联酋 人 工 饲 ( 杜 拜 900 政府 主 虱 Nakheel 2008 合 大 部 分 空置 至 今 已 落成 - 空置 

50 阿联酋 人 工 饲 Ce 840 政府 主导 Nakheel 200510 2007 年 落成 41 和 后 空置 至 今 已 落成 - 空置 
站 杜 拜 岛 Dubai Islands 岂 部 分 落成 ，2022 年 

51 阿 联 闫 人 工 岛 (前 称 德 拉 柠 岛 、 德 拉 岛 ) ”4,635 政府 主导 Nakheel 2009 起 部 分 搁置 部 份 摘 置 

52 阿联酋。 人 工 意 | Island ”420 私人 主 避 ee 不 放 1992 年 落成 5a 合 空置 至 今 已 落成 - 空置 
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大 型 填 海 工程 面 对 的 各 类 问题 


研究 围 队 透 遇 搜寻 官方 文件 、 媒 体 报 道 及 
学 术 文 献 ， 踊 纳 出 现时 大 型 填 海 项 目 普 退 
面 对 的 五 大 问题 类 型 : 〈 一 ) 规划 问题 、 
(二 ) 违规 问题 、《〈 三 ) 财务 问题 、 〈 四 ) 
环境 问题 及 〈 五 ) 工程 问题 。 本 章节 余下 
部 分 将 按 此 分 类 ， 解 释 及 论述 研究 所 发 现 
各 种 问题 的 征 状 和 成 因 ， 花 以 个 案 举 例 褒 
明 114 o 


规划 问题 即 规划 功能 重大 、 房 屋 豪 宅 化 、 
配套 不 完善 、 本 地 政策 难以 持续 「 配合 j 


等 等 未 符合 当初 的 规划 愿景 及 目标 的 问题 。 


到 规 问 题 具 体 包 括 进 行 大 型 填 海 上 时， 发 展 
过 程 绕 机 既定 程序 及 不 恨 财 政 操作 。 在 间 
分 个 案 中 ， 这 些 启 规 间 题 直 接 或 间接 导致 
项 目 烟 尾 。 


财务 问题 泛 指 项 目 推行 时 面 对 的 财务 以 及 
经 济 困 难 ， 具 体 包 括 填 海 作为 长 期 工程 易 
受 经 济 轴 期 波动 影响 ， 以 及 公私 合营 发 展 
模式 下 ， 最 后 由 公 贺 付 钞 | 包 底 」 的 问题 
或 风险 。 


环境 问题 即 是 因为 推行 工程 而 导致 的 界外 
负面 影响 ,环境 影 响 可 分 为 环境 物理 、 环 
境 化 学 、 环 境 生物 三 方面 ， 问题 发 生 的 有 具 
体 情 况 包 括 : 水 质 混 汐 、 重 金属 污染 、 水 
浸 、 海 岸 侵 鲁 、 淤 积 、 破 壤 生 境 〈 红 榭 林 、 
海草 、 珊 瑚 礁 、 泥 潍 ) 、 影 响 海洋 生物 及 
渔业 等 。 


工程 问题 与 工程 技术 相关 “， 在 本 研究 的 项 
目 中 出 现 的 问题 此 与 为 赶 工 及 错误 判 世 填 
海 的 土地 沉降 有 关 。 


整体 而 言 ， 本 研究 发 现 以 下 大 型 填 海 项 目 
出 现 五 大 类 型 问题 中 最 少 一 项 。 如 研究 限 
制 中 所 言 ， 受 网 上 中 英文 资讯 所 限 ， 统 许 
有 可 能 低估 填 海 问题 出 现 的 频率 。 仙 管 如 
此 ， 下 表 反 映 出 现 这 些 问 题 的 大 型 填 海 项 
目 锦 及 不 同 地 域 、 发 展 模式 和 规模 ， 而 站 
非 个 别 例子 。 


整体 发 现 


大 型 填 海 项 目 规划 问题 违规 问题 财务 问题 环境 问题 工程 问题 
V V V V 
V V V V 
V V V 
V V V 
V V 
V V V 
V V V 
V V 
V 
V V 
V V 
V V 
V V 
V V 
V V 
V 
V 
V 
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大 型 填 海 项 目 


环境 问题 工程 问题 


3 


他 表 5 : 大 型 项 海面 鞋 的 各 着 半 镍 


整 朵 发 现 


规划 问题 〈 一 ) : 
规划 功能 重 由 造成 空置 


由 零 建设 填 海 用 地 需要 政府 及 企业 集中 投 国政 府 御 设立 更 多 自由 经 济 区 ; 中 国 河北 
和 人 大量 资源 。 知 填 海 前 规划 考虑 不 狗 整 全 ， 的 曹妃甸 地 区 计划 以 工业 带动 发 展 ， 但 同 
填 海 地 区 的 规划 功能 与 该 地 同期 其 他 项 目 期 推出 大 量 类 似 的 项 目 ， 令 工业 录 得 鹿 损 、 
重 达 及 欧 委 ， 或 导致 空置 问题 。 赫 国 仁 川 进 翌 当地 的 吸引 力 大 跌 。 

松 饥 国际 都 市 吸引 外 资 进 度 缓 慢 之 除 ， 再 


1I， 【曹妃甸 国际 生 驴 城 】 
(中 国 河 北 ) 
唐山 市 曹妃甸 项 目 在 原 订 计 划 中 ， 透 过 工业 、 港 口 带动 当地 发 展 成 一 个 完 
整 的 城区 ; 但 由 於 同 期 推出 众多 类 似 的 计划 ， 且 预期 之 中 工业 需求 站 未 实 
现 ， 作 为 开 蕊 牛 的 首钢 集团 在 曹 妃 旬 项 目录 得 鹿 损 215。 进 往 当地 吸引 力 大 
跌 下 ， 饲 上 建筑 工程 自 2014 年 起 停 所 :25*， 至 今 仍 有 大 量 土地 空置 ， 有 指 各 
烂 尾 项 目 合共 负债 以 干 偿 元 人 民 效 计 27。 


2 【 松 电 国际 都 市 】 
( 吏 国 广 /) 
去 国政 府 在 2008 年 增设 三 个 自由 经 济 区 ， 令 全 国 数目 倍增 至 六 个 ， 当 中 黄 
海 自 由 经 济 区 与 松 筷 国际 都 市 所 在 的 仁川 自由 经 济 区 更 是 只 有 一 小 时 车 程 
距离 。 有 学 者 指 多 个 性 质 相 近 的 项 目 同时 清 现 ， 加 上 当时 经 济 衰 退 ， 造 成 
激烈 攻 争 郊 分 薄 外 来 投资 138 。 


3.， 【 艾 露 露 马 】 
(阿胶 苏 阿 布 扎 比 ) 
人 工 饲 在 1992 年 已 完成 填 海 ， 原 本 项 目 提 出 归 建 酒店 、 海 还 住宅 、 单 轨 列 
车 、 水 族 馆 等 设施 ， 及 和 后 2003、2006、2010 年 分 别 再 有 发 展商 提出 康乐 、 
商 住 康乐 混合 性 质 发 展 计划 ， 最 后 均 没 有 实现 1?。 这 些 计划 与 其 他 康乐 用 
途 人 工 岛 〈 如 亚 斯 岛 ) 重 民 0， 成 本 高 昂 下 被 视 为 没有 逼 切 性 而 一 直 搁 置 ， 
现 已 成 为 | 隐 世 郊 邀 地 点 」121， 以 未 被 开发 的 | 泽 士 上 」 闻名 。 
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规划 问题 〈 二 ) : 
房屋 察 宅 化 


政府 为 了 沽 轻 大 型 填 海 对 公共 财政 造成 的 
鱼 担 ， 其 中 一 个 常见 手段 为 激 请 私人 发 展 
商 参与 。 政 府 可 能 让 出 填 海 土地 规划 权 予 
私人 发 展商 作为 参与 诱因 ， 而 地 产 项 目 通 
常 都 能 为 发 展商 带 来 最 大 利润 ， 因 此 将 土 
地 用 途 改 为 服务 中 、 高 产 阶 层 的 封闭 式 屋 
苑 〈gated community) 及 豪宅 为 主 。 由 


於 填 海 土地 上 的 楼 价 踪 超 一 般 人 的 收入 水 
平 ， 如 印尼 雅 加 巡 的 Pluit City、Pantai 
Maju 及 Pantai Kita 被 质疑 造成 社会 隔 苍 

(social segregation) 。 在 公私 合 警 安 
排 下 ， 雅 加 建 三 个 人 工 龟 皆 由 私人 发 展商 
建造 ， 留 予 公共 用 途 的 土地 只 估 百 分 之 五 。 


“由 於 填 海 造价 高 晶 ， 政 府 可 能 让 出 填 海 土地 规划 权 予 私 


人 发 展商 作为 参与 诱因 ， 而 地 产 项 目 通常 都 能 为 发 展商 带 


来 最 天 利润 。” 


1. [【NCICD Pluit City、Pantai Maju、Pantai Kita] 


(印尼 雅 加 姻 ) 
人 工 易 Pantai Maju 的 发 展商 在 饥 上 建造 


| 高 泵 夫 球 城 | ' 而 Pluit City 


填 海 范围 则 被 发 展商 规划 作 | 杜 拜 式 」 的 新 城 ; 据 报 导 当 初 人 工 饥 预 留 作 
公共 用 泛 的 用 地 佑 百 分 之 十 五 ， 和 后 来 降 至 只 佑 百 分 之 五 2 。 早 在 填 海 完成 


时 ， 已 有 专家 质疑 新 区 会 释 成 独立 於 雅 加 寻 的 封 于 社区， 一 般 人 无 法 享用 123 
。 当 地 公民 转 体 预计 ， 雅 加 建 湾 填 海 会 令 数 以 万 计 渔 民 失 去 生计 ， 政府 亦 预 
计 省 民 的 年 度 收入 关 损 失 巡 9.4 百 万 可 元 2 。 


2.， 【森林 城市 】 
屠 来 西亚 柔 储 ) 
森林 城市 饲 上 有 国际 学 校 及 渡 假 村 等 设施 


ee 
ee 


3， 【卡塔尔 之 珠 】 
( 卡 亿 尔 多 啥 ) 


' 一 个 住宅 单位 的 售 价 是 其 位 处 
的 柔佛 州 平均 楼 价 八 倍 ， 目标 里 家 来 自 中 国 、 新 加 坡 等 25。 外 媒 指 ， 眉 桂 
国 为 赔 倘 省 民 损 失 设立 的 基金 被 当地 人 士 私 吞 :2。 。 


eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ee ee 
eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ee 


马上 的 地 产 项 目 早 有 指 汞 非 主 打 本 地 人 ， 岛 上 规划 设计 被 指 行 「 西方 风格 | 
(westernized design) ， 针 对 洞 在 对 象 是 美国 及 欧洲 人 等 外 来 游客 。 


蜗 上 项 目 闪 无 配合 当地 穆斯林 的 社 群 之 余 
本 地 人 和 仓 步 。 


' 贵 价 奢 华 豪 宅 的 房屋 供应 ， 令 


整 朵 发 现 


规划 问题 〈 三 ) : 
配套 未 完善 居民 成 开 其 牛 


大 型 填 海 项 目 作为 位 於 城市 还 缘 的 新 发 展 

曲 ， 需 要 相应 的 交通 基建 配套 连接 ， 才 能 另 一 种 情况 是 填 海 项 目的 目标 买 家 多 为 外 
满足 居民 及 商业 活动 的 出 人 需求 。 中 国 河 地 人 ， 购买 房屋 旨 在 投资 。 如 中 国 海南 的 
北 的 曹妃甸 和 坦 国 的 松 昌 在 设立 初期 ， 均 海伦 龟 项 目 开始 出 售 单位 后 ， 街 上 继续 人 
面 对 交 通 基 建 不 足 或 延 还 落成 的 问题 ; 另 霜 稀 少 ， 生 活 配 套 缺 乏 亦 不 足以 支援 大 批 
外 ， 替 国 的 松 龟 在 2018 年 亦 被 指 商铺 、 餐 ”居民 人 住 。 

订 等 社区 设施 不 足 ， 使 居民 和 仓 步 ， 街 道 冷 


清 。 


1， 【曹妃甸 国际 生 驴 城 】 
(只 厅 河北 ) 
首钢 集团 2007 年 在 曹 妃 旬 设 厂 ， 至 2014 年 们 有 媒体 称 曹 妃 旬 往来 最 近 城 
市 唐山 站 的 公共 交通 在 傍晚 六 时 便 会 中 止 ， 之 后 须 依 靠 无 有 牌 的 十 出 人 ?27 ， 
高 铁 2019 年 才 在 曹妃甸 设 站 ， 接 通 唐山 及 北京 2 。 


eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeea ee ee ee ee ee ee se ee ee ee se ee ee ee ee ee ee ee ee eee ee eee ee 


2 【 松 易 国 际 都 市 】 

( 世 国 仁 / 咱 ) 

因为 市 政府 财政 问题 ， 数 项 接 磋 松 岛 的 交通 基建 都 延误 数 年 。 以 NSIC 韩 
国 公 司 合伙 人 POSCO ER&C 负责 的 首尔 二 号 环 状 公路 〈The 2nd Seoul 
Belt Expressway) 为 例 ， 其 落成 时 间 就 由 2008 年 延至 2012 年 11 月 
12?。 根 据 2018 年 报道 ,由於 社区 设施 配套 不 足 ， 仍 有 不 少 人 园 择 居住 仁 
川 市 其 他 地 区 以 至 首尔， 再 通勤 进出 松 龟 国际 都 市 230。 整个 国际 都 市 建设 
原本 计划 2015 年 完成 ， 届 时 有 30 万 人 居住 ， 但 至 2022 年 人 口 仍 不 足 
20 菌 人 131 攻 


eeeeeaaeaeaeaeeeeaeasaeseeseaesaeeseesaeaeaeesaesesaeesaeeaeaeaeeaeseeeeaeea eeaeea ee eeaeae eeaeaaeaeeaeaeaeaeae ea ea ea ee 昌 
eeeeeseeeaeeeeeseeeeeeeeseseaeeeeeeseseeeaeeseeeeeeeeaeeeeeseeeeaeeeeeeeeaeaeeee ee 


3，【 海 花 岛 】 
(中 故 海 南 ) 
共 然 海 花 饥 规 划 人 口 为 11 菌 人 ， 但 吸引 的 买 家 主要 为 投资 者 和 由 东北 南 
下 避 寒 旅游 的 人 士 32， 因 此 马上 在 淡季 人 天 稀少、 房屋 空置 率 高 。 有 媒 体 
指 旬 上 缺乏 生活 配套 ， 除 餐饮 及 地 产 代 理 外 疙 有 商户 ， 如 果 所 有 人 口 同 时 
居住 配套 设施 会 不 堪 负 和 荷 133 。 
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规划 问题 〈 四 ) : 
本 地 政策 难以 持续 | 配合 j 


大 型 填 海 工程 需 上 时长， 部 分 依 顿 当地 政府 
持续 支持 。 当 政府 决策 考 钻 因素 改 释 ， 填 
海 项 目 便 面 踢 停 工 以 至 拆卸 。2017 年 中 国 
政府 启动 《海洋 督察 方案 》 冰 组 成 国家 海 
洋 督察 组 ， 针对 解决 填 海 管理 | 失 序 、 失 
度 、 失 衡 」 等 问题 34， 更 於 2018 年 初 宣 做 
实施 「 最 严格 」 的 填 海 管制 3235， 而 有 多 个 
人 工 岛 项 目的 海南 省 在 2017 年 亦 被 中 央 海 
洋 督察 组 进 导 及 点 名 批评 3235。 海南 省 随和 后 
要 求 多 个 曾经 获 批 的 填 海 项 目 [整改 」 ， 
芝 中 日 月 湾 的 月 饥 被 勒令 拆除 、 日 饲 已 建 
成 的 物业 不 能 出 售 ; 海 花 岛 上 的 建筑 被 判 
定 为 违规 菠 须 充 公 ; 如 意 饥 、 明 珠 包 被 叫 
停 后 复工 无 期 。 


另外 ， 当 工程 影响 开始 浮现 时 ， 政 府 亦 可 
能 因为 民意 压力 而 改 炙 填 海 计 划 。 雅 加 建 
NCICD 人 工 饥 的 填 海 在 2014 年 锤 蓝 学 任 
省 长 期 间 获 批 ， 但 2017 年 以 笋 停 填 海 为 将 
选 承 话 的 阿 尼斯 在 省 长 选举 胶 出 ， 其 和 后 

2018 年 以 影响 渔民 生计 、 环 境 为 由 收回 17 
个 人 工 饥 计划 中 13 个 的 填 海 许可 。 菲 律 宝 
总 统 杜 特 尔 特 任 内 则 将 审批 填 海 工程 的 权 
力 转 移 至 总 统 掌 控 ， 站 数 度 扬 言 停 止 审批 
私人 发 展商 在 马尼拉 湾 的 填 海 申请 ， 指 此 
类 工程 普 浙 牵涉 盒 污 且 破坏 环境 137 138 。 


此 外 ， 部 分 填 海 项 目 因为 其 他 政策 改变 而 
使 注 在 买 家 大 幅 减 少 ， 令 这 些 基 建 项 目 顿 
失 经 济 基础。 位 於 海 南 省 的 明珠 总 和 日 月 
湾 ， 均 属 依 顿 | 候 筷 式 」 《南下 避 寒 ) 搓 
家 作 渡 假 用 途 的 | 旅游 地 产 」 项 目 ; 由於 
中 国 实施 | 限购 令 」， 压 抑 非 本 地 居民 的 
房地产 需求 ， 使 圈 家 大 幅 减 少 。 马 来 西亚 
柔佛 州 森林 城市 的 销 情 被 中 国外 汇 管 制 打 
出 ; 尼日利亚 近年 打出 盒 污 ， 亦 令 拉 各 斯 
Eko Atlantic 地 产 项 目的 注 在 买 家 减 少 。 


扎 月 将 内 政 策 改 变 而 旋 勒 令 停 工 ， 
基 至 | 拆 局 / 


属 4 : 请 饥 ( 左 ) 2020 年 7 月 被 要 求 扳 除 ， 和 芝 胖 
已 夯 售 工 令 而 售 兴 三 年 ， 从 衡 星 属 像 可 见 仍 夫 
完成 苇 海 


局 5 : 工程 吕 在 2021 年 7 月 重 冀 户 饥 ， 展 天 
/ 拆 赢 ) 工程 


属 6: 2022 年 7 忆 的 衡 星 属 像 已 不 见 月 局 的 


关 套 


( 帮 斤 来 涯 :Planzetco7mm) 
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1.， 【海伦 龟 】 
(中国 海南 ) 
2010 年 10 月 14 日 ， 介 州 市 政府 通过 招商 引资 与 恒 大 集团 签订 了 《海南 省 
介 州 市 白马 井 填 海 项 目 投资 开发 框架 协议 》“， 合作 开 发 海 花 岛 填 海 项 目 ， 
站 在 2013 年 通过 国家 海洋 局 的 | 配 号 」， 取 得 全 部 《海域 使 用 权证 书 》13? 
。 然 而 ， 到 2017 年 中 国政 府 启 动 《 海 洋 督 察 方案 》 花 组 成 国家 海洋 督察 
组 ， 同 年 更 进 导 及 点 名 批评 海南 省 ， 兹 於 2018 年 初 宣 做 实施 「 最 岂 格 」 的 
填 海 管制 。 具 然 海 花 饲 申 请 建设 时 多 人 黎 州 市 政府 协助 线 过 既定 审批 程序 ， 
最 终 人 复 州 市 委 书 记 在 2019 年 受 查 ， 而 恒 大 在 其 中 一 个 人 工 意 上 的 建筑 许 
可 证 被 裁定 属 违 法 取得 站 充 公 不 理 。 


2 【日 月 湾 、 如 意 岛 、 明 珠 马 】 
(中 国 海 南 ) 
自 2015 年 ， 融 创 集团 筹备 在 海南 日 月 湾 的 填 海 项 目 ， 然 而 ，2017 年 由 中 
国政 府 局 动 《 海 详 督 察 方案 》 组 成 国家 海洋 督察 组 ， 芷 於 2018 年 初 宣 佑 实 
施 | 最 岂 格 」 的 填 海 管制 ， 日 月 湾 及 如 意 饭 亦 被 中 央 海 详 督察 组 批评 工程 
均 在 未 取得 完整 许可 下 开始 填 海 ， 三 个 项 目 在 2018 年 起 被 勒令 停工 ， 而 
当中 月 龟 更 被 要 求 拆除 。 另 外 ,在意 上 已 开始 建筑 的 日 龟 和 明珠 曲 2018 
年 亦 受 海南 省 对 外 省 买 家 的 限购 政策 影响 ， 失 去 由 北方 城市 避 寒 而 来 的 顾 
窗 140 141 o 
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3. 【NCICD]】 

(印尼 收 加 起 ) 

2017 年 雅加达 省 长 选 浴 胶 出 的 候选 人 在 区 选 期 间 ， 曾 承诺 叫 停 雅 加 寻 湾 
填 海 12， 避 免 填 海 影响 当地 渔业 。 最 终 17 个 人 工 饲 计划 中 ，13 个 在 2018 
年 以 在 未 取得 环评 下 开工 为 由 被 叫 停 ， 只 鲜 四 个 已 开始 或 已 完成 填 海 的 人 
工 塌 143 才 


4.， 【森林 城市 】 
( 慰 西亚 柔佛) 
柔佛 州 部 分 地 产 项 目 九 成 买 家 来 自 中 国 ， 和 当中 森林 城市 的 发 展商 外 桂 园 会 
组 织 中 国 买 家 组 围 到 当地 旅 闭 买 楼 ， 以 较 便 宜 的 楼 价 可 以 到 新 加 坡 通勤 作 
招徕 。 但 中 国 在 2017 年 起 实施 外 虑 管制 ， 加 上 马来西亚 总 理 马 哈 蒂 尔 在 
2018 年 宣 伏 禁 止 外 国人 购 搓 森 林 城 市 的 物业 ， 半 致 圈 家 数目 大 幅 减 少 ]45。 
直至 2022 年 ， 森 林 城 市 合共 出 售 二 万 个 单位 145， 但 原本 目标 为 70 万 个 
, 而 龟 上 只 有 2,000 人 居住 2927。 
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5. 【Eko Atlantic ]】 
( 尼 扎 利 亚 共 各 斯 ) 


在 填 海 土地 内 建 的 豪宅 主要 顾客 群体 是 政客 主导 “， 但 近年 打击 傅 污 的 政策 


令 需 求 减 少 ， 其 他 主要 豪宅 区 亦 有 两 至 三 成 空置 248 。 


厦 规 问题 | 写 p 


这 规则 题 〈 一 ) : 


大 型 填 海 工程 湾 在 影响 大 ， 展 开工 程 前 所 
需 的 审批 程序 普 逝 较 一 般 复 亲 。 和 无论 国 有 
或 私人 发 展商 ， 为 了 减 省 在 这 些 程序 所 伦 
费 的 上 时间， 在 地 方 政府 的 默许 或 配合 下 ， 
即使 批文 未 这 全 仍 可 动工 。 在 本 研究 检视 
的 个 案 当 中 ， 最 普 损 被 绕 过 的 程序 为 环评 ， 
在 中 国 及 印尼 等 地 多 个 填 海 项 目 均 被 揭发 
到 规 ; 其 他 绕 过 既定 程序 的 方式 亦 包括 隐 
眶 项 目 实 际 性 质 、 将 大 型 项 目 | 分 拆 上 市 
成 为 较 小 规模 项 目 、 不 按 法 例 要 求 公 开 资 
料 。 


多 个 绕 过 既定 程序 动工 的 项 目 以 被 叫 停 、 
烟 尾 告终 。 海 南 省 海伦 昌 、 日 月 湾 日 龟 上 
的 建筑 建成 后 被 勒令 暂停 交易 ; 海南 省 如 
意 饲 、 山 东 省 鞍 茉 西海岸 文化 旅游 区 现时 
无 限期 停工 ; 日 月 湾 月 昌 更 被 要 求 拆除 。 


1.， 【 海 花 岛 】 
(由 故 海 南 ) 


中 纪委 指 时 任 人 备 州 市 委 书 记 张 琦 将 783 公顷 的 填 海 项 目 ， 斩 件 成 36 个 面 


seeeeeeeeeeeeeeeeeesaeeaeeseeeeeaeeaeeaee eeaeeeeaeeeeaeeaeeaeeeeaeeeeeeeeeeaee ee ee e 皇 


一 些 记 规 的 发 展 项 目 被 揭发 后 须 停 工 、 相 
关 人 士 或 者 会 面临 法 律 制裁 ; 亦 有 其 他 工 
程 设法 取 巧 避 过 问题 后 继续 进行 。 印 尼 的 
Centre Point of Indonesia 施工 时 没有 
取得 环评 等 发 展 许 可 ， 完 工 和 后 才 和 后 补 纳 入 
中 央 政 府 规 划 计 划 之 内 ; 月 筷 为 取得 环评 
批准 施工 ， 撤 换 提 出 工程 对 环境 有 风险 的 
环评 公司 ， 由 更 原意 「 合作 」 通过 的 环评 
公司 取代 。 


大 型 填 海 在 部 分 国家 为 新 时 工程 类 型 ， 现 
有 法 规 未 必 能 够 清楚 处 理 审 批 程序 ， 亦 增 
加 工程 因 程序 争议 而 烟 尾 的 风险 。 雅 加 建 
NCICD 项 目的 填 海 审批 便 曾 引起 争议 ， 包 
括 政府 部 门 批准 权 页 以 及 批准 填 海 所 需 文 
件 ; 省 政府 最 终 以 工程 未 取得 环评 为 由 ， 

撤销 部 份 人 工 电 的 填 海 许可 。 


eeeeeseeseeeeeeeeeeeeseseeseeeeeseseeeseseeeeseeeeeseeseseseseseeseeseeeseseegee eg 


积 小 於 27 公顷 的 项 目 ， 以 避 开 大 规模 填 海 工程 一 般 所 需 的 审批 ”。 人 恒 大 
在 其 中 一 个 人 工 昌 上 的 39 栋 建 筑 ， 被 裁定 许可 证 属 估 法 取得 站 勒令 拆除 ， 


和 后 来 改 为 充 公 150151。 


seeeeseeeeeeeeeeeeseeeeeseeeeeeeeeseeseseeaeeeseseesaeeeeaeeeesaeseeseeseeseeeeeee ee ee ee ee 全 


整 朵 发 现 


2， 【如 意 态 】 
(中国 海南 ) 
如 意 钨 项目 第 三 期 工程 在 2017 年 被 指 在 未 取得 许可 下 开工 ， 站 被 要 求 「 
退还 」 海域 、 恢 复原 状 132， 御 在 2021 年 再 被 发 现 违 法 填 海 面积 扩大 ; 项 
目 须 人 进行 生态 修复 和 后 才 可 复工 153 。 


eeeeeeeaeaeseeasaeeeeaesesaeeaeeeeeeaeseeeeeeeseseseeeeeeeeeeee eeee eee ee ee ee ee ee ea ee 昌 
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3. 【日 月 湾 】 

(中 国 海 南 ) 
日 月 汶 填 海 项 目 中 ,月 总 在 2015 年 未 取得 环评 下 开工 ， 而 融 创 集团 委 旗 
的 第 一 间 环 评 公司 ， 认 为 工程 很 可 能 造成 围 还 岸 淤 出现 大 面积 淤积 ， 形 成 
| 连 饥 沙 翅 」 (tied bar)， 将 影响 海洋 上 自然 风貌 1354。 融 创 集团 其 后 更 换 另 
一 间 环 评 公 司 汞 顺利 通过 环评 ， 最 终 月 饥 在 2020 年 被 勒令 拆除 。 另 外 ， 
日 月 汶 位 於 生态 保护 II 类 红线 区 内 ， 蔡 止 房 地 产 发 展 ;环评 务 将 项 目 明 
类 为 | 生态 旅游 | ， 使 其 顺利 天 工 155156。 


seeeeeeeeeeeeaeeeeeeaeaeseaeaeeeeaeeeaeeeaee eeaeeeeeeeee eee ee eeee eeeeeaeeeeee ee e 皇 
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4 【 兹 莱 西 海岸 文化 旅游 区 ]】 
(中 国 山 更 征 台 ) 
天 发 公司 未 多 批准 私自 填 填 海 203.6 公顷 ， 收 到 山东 省 政府 发 出 的 停工 令 
和 后 ， 仍 持续 施工 近 一 年 。 最 终 省 政府 命令 禁止 人 员 车 辆 进入 填 海 范 围 ， 项 
目 实际 上 无 限期 停工 ， 甚 至 封存 项 目的 填 海 土地 557 。 


5. 【Centre Point of Indonesia] 
(印尼 世 加 够 ) 
项 目 在 2013 年 动工 时 在 法 院 被 挑战 ， 指 批准 施工 的 环评 已 过 期 1383。 工 程 
在 2015 年 初 一 度 被 地 方 政府 叫 停 ， 但 地 方 政府 御 在 同年 将 到 规 填 海 和 范围 
纳入 其 规划 图 之 中 ， 而 工程 随后 亦 继 续 15? 。 


6. 【Can Gio Tourist City]】 
( 武 诊 胡 志 朋 ) 
越南 环境 保护 法 例 要 求 发 展商 及 政府 部 门 均 须 公 开工 程 资 料 ， 但 有 关 Can 
Gio Tourist City 的 文件 多 数 被 中 入 敏感 资料 ， 令 公办 允 以 参与 雍 询 。 自 
然 资源 与 环境 部 的 环评 对 於是 否 批准 项 目 不 置 可 否 ， 而 是 将 决定 权 交 予 总 
理 ， 印 去 其 本 身 法 律 责任:69 。 
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7. 【NCICD Pluit City、Pantai Maju、Pantai Kita:j 


( 芳 尼 钓 加 碧 ) 


NCICD 计划 中 17 个 人 工 昌 的 填 海 许可 由 雅 加 建 省 政府 批 出 ， 但 被 媒体 质 
疑 欠 缺 环评 等 文件 支持 ， 以 至 作出 决定 的 权力 在 省 政府 范围 之 外 5。 最 终 ， 
换届 和 合 的 省 政府 在 2018 年 以 工程 绕 过 环评 为 由 ， 叫 停 13 个 人 工 蕊 的 填 


海 162 o 
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这 规 问 题 〈( 二 ) : 
不 良 财政 操作 


大 型 填 海 项 目 涉及 巨大 湾 在 利益 ， 而 政府 
手 握 如 土地 发 展 权 等 多 方面 决策 大 权 “。 同 
时 ， 填 海 在 部 分 国家 为 新 时 工程 类 型 ， 是 
管 的 法 规 尚 未 健全 。 这 些 因 素 均 令 大 型 填 
海 项 目 本 身 更 大 机 会 出 现 不 良 财政 操作 ， 
而 以 下 例子 便 揭 示 和 这 些 问 题 可 能 发 生 的 方 
式 。 


政府 机 关 就 大 型 填 海 计划 的 决定 影响 闭 发 
展商 切身 利益 ， 诱 使 发 展商 透 过 贿赂 政治 
人 物 换 取 有 利安 排 。 雅 加 建议 会 讨论 Pluit 
City 填 海 土地 规划 期 间 ， 便 有 发 展商 员工 
向 议员 行贿 ， 据 闻 务 求 减 少 项 目 中 斤 予 政 
府 遇 建 廉 价 房屋 的 比例 。 


当 有 关 填 海 工程 的 法 规 监管 尚未 健全 时 ， 
政府 有 机 会 借 工程 获取 私人 利益 。 巴 林 国 
王 在 2002 年 颁布 法 令 ， 将 分 发 土地 拥有 权 
的 权力 归 於 自己 ?5 ; 巴林 随和 后 数 个 人 工 岛 
项 目的 填 海 水 域 ， 被 揭发 免费 转移 至 王室 
私人 所 有 的 公司 旗下 ， 而 该 公司 亦 厌 土地 
拥有 权 取 得 外 国 合资 公司 的 股份 。 


另外 ， 在 公私 合营 的 合约 形式 下 ， 亦 有 可 
能 出 现 不 当 的 财政 操作 。 例 如 茜 国 政府 和 
发 展商 在 松 电 项 目的 财政 纠纷 不 断 。 志 国 
区 查 院 指 松 曲 项 目 股 东 Gale 作为 地 产 商 没 
有 了 吸引 足够 外 资 ， 行 为 属 认 这 约 ;Gale 反 
指 POSCO 及 到 国政 府 有 汶 收 工程 费用 及 
挪用 资金 的 情况 ， 政 商 之 问 的 拉锯 导致 项 
目 延 误 164 o 
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1.，【NCICD Pluit City]】 
(印尼 收 加 起 ) 


一 位 当地 议员 因 收 取 发 展商 86,000 美元 蝴 款 被 捕 ， 当 时 雅 加 巡 议会 正 讨 


论 十 海地 区 的 规划 ， 而 议员 所 属 政 千 掌 握 识 会 中 百 分 之 14 的 票数 "5。 弟 
地 传媒 指 ， 发 展商 而 蔚 下 调 填 海 土地 摊 给 地 方 政府 归 建 廉价 房屋 的 比例 !6 。 


整 朵 发 现 


2.，【 松 晶 国 际 都 市 】 
(更 国人 广 /) 
2015 年 起 合资 公司 两 名 股东 赫 国 财 关 POSCO E&C 及 美国 发 展商 Gale 
Internationl 纠纷 不 断 : 韩国 监 查 院 指 Gale 没有 了 吸引 足 金 外资， 范 且 不 
征收 受 球 项 ， 随后 仁川 市 政府 收回 项 目 土地 、POSCO 单方 面 出 售 Gale 股 
份 ; Gale 亦 对 POSCO 及 韩国 政府 提出 诉讼， 指 前 者 竹 收 工程 费用 、 和 后 
者 挪用 资金 27 16s。 而 项 目 在 争 擅 下 结果 继续 空置 。 


seeeeeeeeeeeeeeeaeaeeeeeeaeeeeaeeeeaeeaeeeeaeeeaeseeeeee ee ee eeeeeeeeeaeeeee ee ee se 和 皇 
ee 9696eee66 


3.， 【巴林 湾 、 近 亚 泵 : 穆 哈 拉 ]】 

(马术 ) 
有 填 海 水 域 (underwater plots) 被 转移 至 王室 的 私人 公司 Premier Group 
持 有 ， 其 间 没 有 交易 纪 俏 显示 王室 私人 公司 有 就 这 些 水 域 转 移 向 政府 缴 付 
任何 金额 。Premier Group 在 多 项 人 工 蕊 工程 为 吸引 外 国 投资 者 ， 提 供 
土地 以 换取 合资 公司 股份 359 。 


4， 【卡塔尔 之 珠 ]】 
( 卡 霸 责 ) 
财团 Al1Rajhi 的 关联 公司 原声 称 在 卡塔尔 之 珠 明 建 十 三 座 商 住 大 广 ' 在 主 
要 投资 者 投入 1 估 4,500 万 美金 按 金 后 ，AlRajhi 站 没有 开展 工程 ， 关 于 
作为 计划 发 展商 的 关联 公司 站 转移 走 资金 了 "。 


5 【 旦 京 港 】 
( 履 有 西 亚 履 六 肌 ) 
项 目 发 展商 凯 俊 发 展 被 指 沟 有 建筑 大 型 工程 项 目 经 验 71， 而 外 媒 引 述 当地 
人 士 称 凯 休 发展 负责 人 和 与 批准 项 目的 总 理 纳 吉 布 所 属 政 早 关 傈 密切 272?。 
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财务 问题 〈 一 ) : 
易 受 外 来 经 济 风险 影响 


大 型 填 海 项 目的 规划 以 至 背后 的 经 济 估算 
通常 在 经 湾 过 期 向 上 时 提出 。 大 型 项 目 豪 
涉 工程 时 间 必 然 较 长 ， 遇 上 和 经济 不 景 如 金 
融 风 暴 ， 项 目 摘 置 或 延误 的 风险 便 增 加 。 
现时 雅 加 建 填 海 范围 早 在 1995 年 便 纳 入 冰 
时 填 海 计划 之 内 ， 但 受 1997 年 亚洲 金融 风 


2009 


暴 影响 而 搓 置 超过 十 年 ， 直 至 2008 年 才 重 
新 提出 填 海 。2008 年 的 全 球 金 融 风 暴 重创 
杜 拜 地 产业 ， 半 致 伯 上 贝勒 阿里 棕 栏 龟 和 世 
界 饲 完成 填 海 后 带 勾 未 有 建筑 ， 以 及 德 拉 
棕 杞 大 幅 缩 减 规模 。 


2022 


他 局 8: 故 展 商 在 2022 年 8 月 公 伪 已 苇 海 十 地 的 新 规划 局， 此 将 项 月 改名 为 杜 拜 局 ， 


意 哮 / 移 般 就 页 ) 下 已 放 球 其 鲜 人 工 属 填 海 计划 ( 属 片 来 源 : TwitteVG@Naknee1O 扩 ciaD) 
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全 局 9: 原来 的 德 东 人 蔡 杜 扁 训 台 ( 帮 片 来 源 : WorldpropertyjourmalLco7D) 


个 案 要 点 芷 忆 

1 [【NCICD]】 ] 
(印尼 雅 加 如 ) : 
雅 加 寻 大 型 填 海 计划 最 早出 现 於 1995 年 ， 於 1997 年 遇 上 经 济 不 景 而 长 ] 
期 搓 置 ， 直至 2008 年 才 於 国家 首都 综合 海岸 发 展 (NCICD) 的 规划 大 网 : 
重新 提出 繁 建 海 提 ?773 。 : 
2.，【 人 贝 勒 阿里 棕 栏 岛 、 世 界 岛 】 ] 
( 阿 腾 闫 杜 拜 ) : 
2008 年 金融 海啸 令 杜 拜 的 地 产 需 求 减 少 ， 发 展商 Nakheel 亦 面 对 债 务 困 ] 

难 。 俊 贝勒 阿里 棕 栏 起 仅 完 成 填 海 ， 在 2009 年 起 停工 ， 填 海 土地 至 2022 : 
年 12 月 仍 维持 空置 4。 世界 饲 的 三 百 个 饲 赋 在 2008 年 初 完成 填 海 ， 截 至 : 
2022 年 8 月 有 建筑 物 的 饲 峙 只 有 单位 数 ”5。 : 
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3. 【和 杜 拜 纺 】 
( 阿 腾 黄村 拜 ) 
杜 拜 龟 原 为 德 拉 棕 椭 龟 ， 计 划 填 海面 积 逾 4,000 公 项 ， 为 三 个 棕 栏 编 项 目 
中 最 大 。 同 样 受 金融 海啸 影响 , 项目 在 2008 年 10 月 停工 时 仍 未 完成 填 海 
15， 发 展商 多 次 围绕 已 填 海 土地 重 推 计 划 ， 截 至 2022 年 8 月 填 海 规模 将 缩 
减 至 原 有 约 三 分 一 77。 


4.， 【Eko Atlantic] 
( 尼 号 利 亚 荡 各 斯 ) 
尼日利亚 是 非洲 第 一 大 原油 出 口 的 国家 ，2014 年 油价 下 跌 导 致 经 济 收缩 ， 
工程 进度 减 慢 !78 。 


5 【 哈 扎 尔 岛 】 
( 阿 塞 拜 锋 ) 
2014 年 油价 下 跌 和 导致 经 济 收缩 ， 有 报导 指 亦 令 私人 投资 的 基建 项 目 ， 包 
括 哈 扎 尔 电 大 型 填 海 项 目 ， 鸭 以 吸纳 投资 而 令 项 目 难 以 继续 ”?。 
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财务 问题 〈 二 ) : 
公 多 补 贴 付 钞 


大 型 填 海 计划 的 推行 需要 大 量 资金 政府 为 嘉 由 ， 以 释 除 公 夫 对 公 加 支出 的 疑 大 。 
一 方 如 无 法 单独 承担 整 笔 费 用 ， 常见 的 方 然而 这 些 合作 模 式 无 论 协议 上 或 实际 上 ， 
法 是 会 以 公私 合营 的 方式 与 私人 机 构 欣 分 往往 由 政府 承担 风险 ， 当 项 目 失 败 时 便 可 
成 本 以 及 利润 。 此 外 ， 以 国有 企业 主导 发 能 需 由 公 帮 付 钞 。 

展 的 项 目 在 推行 时 可 以 以 项 目 自负 各 志 作 


”由於 填 海 造价 高 晶 ， 政 府 可 能 让 出 填 海 土地 规划 权 予 私 
人 发 展商 作为 参与 诱因 ， 而 地 产 项 目 通常 都 能 为 长 展商 各 
来 最 大 利润 。 


松 饥 国际 都 市 和 Lynetteholm 人工 龟 均 声 ”如 雅 加 建 NCICD 预 期 由 政府 先 投入 资金 ， 


称 是 自负 各 态 
一 被 指 韦 约 和 后 


的 项 目 ， 但 松 总 合资 股东 之 “再 和 糊 此 吸引 项 目 主 要 依 的 私人 投资 ， 访 
' 仁川 市 政府 变相 承接 项 目 项 目 已 部 分 拉 置 ， 郑 项 目 烂 尾 政 府 或 面 踢 


债务 ， 哥本哈根 市 政府 则 以 公 儿 为 Lynette- ， 极 麻 大 损失 。 
holm 项 目 预 留 了 亡 损 保证 金 。 另 一 些 项 目 


1 【 松 马 国际 都 市 】 
( 划 故 仁 /) 


填 海 土 
引 足 狗 


地 上 的 办 公 室 空置 率 高 企 ， 仁川 市 政府 以 发 展商 股东 Gale 没有 吸 
外 资 而 媚 约 、 不 当 收 受 款 项 为 由 ， 回 购 项 目 本 来 以 优惠 地 价 售 予 发 


展商 Gale 的 土地 18"。 合 资 公司 NSIC 以 填 海 土地 作为 贷款 抵押 1 ， 服 


道 指 仁 


排 下 应 


川 市 政府 在 承接 松 岛 相关 债务 和 后 录 得 赤字 1#?， 而 在 原 订 公私 合 答 安 
由 合资 公司 承担 98.4% 并 支 ls3 。 


2.， 【Lynetteholm ] 


(有 丹 帮 哥 杰 有 崔 要 ) 
工程 开始 后 数 星 期 ， 发 展商 宣 做 填 海 范围 下界 的 第 一 期 工程 ， 会 由 原 预 算 


的 4,0 
司 自 负 


00 万 欧 上 四， 超支 至 6,600 万 欧 罗 。 上 四 然 人 工 昌 计划 声称 由 开发 公 
熏 鹿 进行 ， 但 当地 市 政府 预 留 了 5,300 万 欧 罗 作 鹿 损 保证 金 亦 引起 


批评 ?4 。 


aaaeeaeeeaeeaeee 02 042 40004224 6 2 4 人 
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【NCICD Pluit City、Pantai Maju、Pantai Kita] 

(对 尼 和 雅 加 无 ) 

项 目 预期 七 成 资金 将 会 来 自私 人 投资 者 ， 但 提出 移 由 政府 保证 投入 一 定 资 
金 ， 变 相 承 担 项 目 主要 风险 ， 另外， 估算 所 需 的 资金 被 批评 未 计算 如 污水 
处 理 系统 等 抑 决 公共 建设 在 内 ， 公 克文 出 很 可 能 比 预期 高 85 。 


整 朵 发 现 


435 
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环境 问题 交 


环境 问题 〈 一 ) : 


填 海 工程 的 施工 过 程 会 造成 水 质 混 潘 。 部 
分 填 海 方式 填 土 前 会 浚 挖 海 床 上 的 淤泥 以 
世 固 地 基 ， 工程 会 在 附近 排放 有 泥 沙 的 水 ?8 
。 此 外 ， 填 海上 时 填充 物料 的 颗粒 亦 有 机 会 


1， 【 莫 莱 西海 岸 文化 旅游 区 ]】 
(中 国 山 更 逢 全 ) 


人 工 间 及 近 岸 填 海 改 释 附近 水 域 的 水 流 ， 


成 悬浮 扩散 缓慢 :ss 。 


2.， 【森林 城市 】 
( 屠 有 西 亚 逆 人 ) 
填 海 以 及 伴随 的 浚 挖 工程 导致 水 质 混 壮 


3， 【朱美 拉 棕 杞 】 
(阿胶 着 桩 拜 ) 


渗 漏 到 附近 水 域 87。 水 质 混 渔 会 阻 描 阳 光 ， 
影响 海洋 动物 的 视野 ， 亦 会 影响 海中 植物 
的 光合 作用 。 填 海造 成 的 水 质 混 泪 会 直接 
章 致 附近 的 渔 儿 减 少 。 


近 岸 水 道内 的 水 流 流速 缓慢 ， 造 


， 彰 引 致 当地 渔民 光 多 减少 ls9 。 


seeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ee eeeeeeee ee ee ee ee 生 
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朱美 拉 棕 幅 龟 工程 期 间 填 充 物 料 扩散 及 滩 挖 令 水 质 混 潘 ， 工 程 造 成 的 感 浮 
物 沉 积 在 附近 的 珊瑚 礁 和 底 楼 生物 身上 ， 令 它们 被 活埋 及 窒息 190。 


环境 问题 〈( 二 ) : 


无 论 用 何 种 先进 或 「 环保 」 技 术 填 海 ， 大 
型 填 海 工程 完成 后 将 会 影响 附近 的 水 流 方 
向 : 视 乎 波浪 形 驴 (wave regime) 改 释 
的 方式 ， 有 机 会 对 附近 有 海岸 线 造 成 海岸 
侵 甸 或 淤积 。 若 然 填 海 工 程 增 加 了 某 海岸 
缚 的 海浪 速度 ， 海浪 回流 的 破坏 力 会 逐步 
造成 海岸 侵 鲁 。 若 然 填 海 工 程 阻 碾 斜 波 之 


中 沉积 物 的 移动 ， 令 海岸 可 接收 的 沉积 物 
减少 亦 会 造成 海岸 侵 鲁 ?21。 相 反而 言 ， 水 
流 减 慢 会 使 沉积 物 在 海 床 上 堆积 ， 在原 有 
的 海岸 外 形成 新 的 土地 造成 淤积 ; 填 海 工 
程 的 施工 过 程 增 加 水 的 混 潘 度 ， 亦 可 能 

在 海 床 的 动 植物 身上 形成 数 厘 米 的 淤积 2?? 


1， 【日 月 湾 】 
(中 压 海 南 ) 
月 电工 程 使 其 西南 面 长 1.7 公 里 的 沙 潍 发 生 海岸 侵 锡 ， 侵 鲁 最 峰 重 巡 22 米 ， 
日 多 工程 连接 权 棵 附近 则 发 生 淤积 ， 淤积 形成 的 沙滩 巡 340 米 ?93。 


2 【 花 莱 西海 岸 文化 旅行 区 】 
(中 国 山 更 体 台 ) 
填 海 区 内 新 落成 的 人 工 海 潍 发 生 海岸 侵 龟 。 海 滩 东 西 两 侧 从 西北 方向 和 东 
北方 向 被 海浪 冲 走 2?4。 


3. 【龙口 人 工 意 】 
(中 国 山 更 ) 
由 於 水 流 人 缓慢， 人工 饲 旺 土地 之 间 的 水 道 出 现 每 年 12 厘 米 的 沉积 物 ; 该 水 
道 水 深 两 米 ， 有 研究 预计 16 年 后 会 出 现 右 重 的 淤积 ?5 。 


4.， 【Lynetteholm] 

(有 丹 委 哥 林 叭 要 ) 

卷 国 瑞典 的 沿岸 社区 担 受 填 海 会 令 沉积 物 及 污染 物 扩 散 、 改 释 水 流 导 致 海 
岸 侵 刍 及 改变 自然 景 枫 影响 旅游 业 195 。 


eeeeeeeeeseseeeeseeeeeeeeseeseesagseeeseeseeeeeeeeseeeeeseeeeeeeeeeeseeseeeee ee 


5. 【Centre Point of Indonesiaj 
(印尼 莹 加 钼 ) 
附近 的 海岸 原本 由 近 岸 的 珊瑚 礁 、 海 草 及 海 砂 保护 。 填 海 工 程 大 量 控 走 海 
砂 壮 致 海岸 食 触 ， 令 21 间 房屋 受 影响 、 当 地 基 园 遭 海 浪 破 坏 ， 另 外 当地 光 
获 亦 减 少 八成 ?7 。 


6.【NCICD 大 加 楼 四海 堤 】 
(印尼 雅 加 姑 ) 
大 壕 楼 四海 堤 的 环境 影响 研究 显示 ， 项 目 建造 的 囊 型 海 坦 会 影响 海 堤 以 外 
的 水 流 ， 有 机 会 令 雅 加 巡 湾 西 面 的 海龟 因 海 岸 侵 鲁 而 消失 ， 而 该 等 小 龟 属 
印尼 的 古 中 站 已 各 入 考古 公园 之 内 198 。 
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7.， 【森林 城市 】 
( 诸 来 西亚 柔 人 耻 ) 
柔佛 森林 城市 造成 的 淤积 问题 主要 源 自 两 个 因素 : 第 一 ， 工 程 期 间 的 填充 
物料 渗 漏 ， 向 附近 区 域 形 成 沉积 物 羽 流 〈sediment plumes) 使 海 床 出 
现 淤积 ， 而 承建 商 被 揭发 没有 打开 可 以 阻止 渗 漏 的 屏幕 ; 第 二 ， 人 工 包 及 
其 连接 坤 道 使 该 处 水 流 减 慢 ， 令 沉积 物 及 污染 物 允 以 消散 ??"。 


8 【 旦 京 港 】 
( 慰 西亚 诸 六 肌 ) 
马六甲 的 星 京 港 填 海 发 展 所 造成 的 淤积 问题 ， 直 接 影 响 治 岸 的 衔 裔 渔村 社 
区 (kristang) :海岸 出 现 二 、 三 只 的 淤积 使 泥 浴 履 芋 水面， 令 渔 船 难 以 
靠 岸 、 泥 潍 传 出 恶 内 ?2" 。 


eeeeeeeseeeeeeee seesea ee eeeseeseese ee eeese seese seese ee eeee seeeee ee ee ee ee ee ee ee 生 
ee 


9.， 【朱美 拉 棕 栏 钨 】 
( 阿 腾 黄村 拜 ) 
朱美 拉 棕 桐 岛 阻 挡 波 浪 ， 破 坏 了 人 工 龟 东 面 沙滩 的 沉积 物 运 输 ， 海滩 沙 粒 
减少 因而 发 生 磊 重 的 海岸 侵 鲁 21 ; 填 海 工程 使 海 表面 床 出 现 两 寸 厚 的 沉积 
物 ， 履 蕾 珊 瑚 礁 、 牡 是 床 和 海草 草 甸 ?02 。 


eeeeeeeseeeee see eeeeeseeseesee eee ee eeese es ee eeseee ee eeee eee ee ee ee ee ee ee ee ee 生 


环境 问题 〈 三 ) : 
化 学 物 污 染 
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大 型 填 海 工程 衍生 多 种 副作用 如 增加 水 中 
的 污染 物 。 第 一 ， 来 自 河 流 、 大 气 沉 降 和 
其 他 人 类 活动 的 重金 属 因为 交 以 在 水 中 溶 
化 而 依附 在 泥 沙 ， 使 海 床 的 沉积 物 有 如 水 
生 系统 内 重金 属 的 储存 槽 。 填 海 工程 滩 控 
海 床 时 则 括 起 海 床 中 的 重金 属 ， 增 加 水 中 
的 重金 属 流 度 ?3?。 第 二 ， 填 海 的 填充 物料 


本 身 会 渗 出 污染 物 ?4 ; 填充 物料 知 导 致 海 
水 酸 上 徐 度 下 降 ， 亦 会 释放 淤泥 中 的 重金 属 。 
第 三 ， 填 海 的 位 置 如 果 会 令 海湾 进一步 封 
于 ， 水 体 交 换 能 力 下 降 ， 淤 泥 会 增加 而 水 
中 的 污染 物 更 允 散 去 ， 亦 会 导致 水 中 的 污 
染 物 湾 度 上 升 。 


上 
整体 发 现 


个 案 要 点 [这 


eeeegsgeeseegeegegeeseseeeesegeseeeeegeseseesgeegsgsseggsesegseseggsggeeeggs ee 6 8 


1.， 【 衣 口 人 工 龟 】 
(中 压 山 更 ) 
填 海 工程 使 海湾 的 面积 收 窗 ， 引 致 水 流 减 慢 及 波浪 减 弱 等 问题 。 海 湾内 的 
沉积 物 增 加 的 同上 时， 污染 物 亦 因为 水 流 减 弱 无 法 有 效 散 去 : 重金 属 依附 在 
沉积 物 颗粒 上 “， 站 在 海湾 内 积聚 ?25 。 


2. 【日 月 湾 】 

(让 局 海良) 
日 月 湾 填 海 所 使 用 的 填充 物料 来 自 移 平 山坡 取得 的 粘土 沉积 物 ， 该 物料 倒 
进 大 海 后 会 使 海水 酸 瞪 值 下 降 ' 汞 使 原本 依附 在 海底 淤泥 的 重金 属 释放 到 
水 中 ， 造 成 重金 属 污染 ?205 。 


3. 【蓬莱 西海 岸 文化 旅行 区 】 
(中 国 山 更 征 台 ) 
人 工 昌 以 及 近 岸 填 海 之 间 的 水 道内 水 流速 度 慢 ， 工 程 承 建 商 更 基 於 方便 送 
输 填 料 ， 填 出 草图 没有 的 行车 路 进一步 窒 矶 水 流 ， 使 水 中 的 污染 物 以 及 县 
浮 粒 子 无 法 有 效 散 去 ， 使 水 质 恶 化 ?27。 


4. 【NCICD 大 加 楼 罗 海 堤 】 
(印尼 雅 加 姑 ) 
大 贸 楼 罗 海 堤 的 规划 是 一 条 长 40 公 里 、 横 跨 雅 加 巡 湾 、 印 尼 国 徽 型 金 魔 
形状 的 人 工 龟 ， 当 地 环保 专家 预计 该 岛 会 将 13 人 条 流入 雅 加 巡 湾 河 流 的 水 困 
住 ， 使 海湾 的 自我 泽 化 能 力 下 降 ， 积 聚 污染 物 站 危 及 海洋 生 驴 ?08。 


seeeeeeeeeeeeaeeeeaeesaeeseasae eeeeesaeeaeeaeeeeaee eeaeeee eeee ee eeee eeeeeeeeee ee ee 和 提 


环境 问题 (四 ) : 
破坏 生境 


大 型 填 海 工程 有 机 会 影响 的 常见 生境 类 型 积 物 供应 的 有 机 物质 生存 ， 对 填 海 带 来 的 
包括 : 红 树 林 、 潮 间 带 、 珊 戎 群落 、 海 草 潮汐 波浪 形态 及 沉积 物 传输 改 释 反应 敏感 
草 旬 等 。 海 床 浚 挖 和 填 海 会 直接 破坏 填 海 ”29?。 填 海 工 程 造成 的 水 质 污 染 尖 度 ， 在 潮 
位 置 的 珊瑚 群落 和 海草 草 旬 ; 淤泥 的 扩散 间 带 内 潮 池 水 分 荣 发 后 会 进一步 上 升 ， 超 
和 工程 期 间 造 成 的 水 质 混 潘 会 进一步 导致 出 生物 活动 的 毒性 临界 点 ， 威 彰 潮 间 带 的 
附近 系 围 的 珊瑚 群落 和 海草 草 甸 因为 阳光 生态 系统 。 

减少 而 死亡 。 红 榭 林 依 靠 稳定 及 均衡 的 沉 
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1.， 【 海 花 岛 】 
(上 中国 海南 ) 
中 国 中 央 第 四 环境 保护 督察 组 在 2017 年 指 ， 人 复 州 市 政府 审批 海 花 龟 项 目 过 
程 不 妆 ， 工 程 破 坏 大 面积 珊瑚 礁 和 白 蝶 上 内 210 。 


2. 【Lynetteholm ] 
( 丹 委 哥 杰 只 松 ) 
环保 团体 因 爱 处 填 海 计划 破坏 海洋 环境 ， 包 括 准 人 备 地 基 时 会 挖 
站 在 痢 近 海域 奉 置 ， 将 会 破坏 海洋 生物 如 海豚 的 生境 2 。 


seeeeeeeeeeee ee ee eeee ee ee ee ee ee ee eeee ee eeeeee eeee eeeeaee ee ee eee ee ee ee ee 汪 
ee 


3. 【NCICD 大 迦 楼 罗 海 堤 】 
(对 尼 黎 加 续 ) 
当地 环境 部 门 进 行 的 环境 影响 研究 显示， 填 海 将 破 壤 珊 瑚 礁 及 雅 加 建 湾 的 
急 类 楼 息 地 ， 影 响 妆 地 省 民生 计 22 。 


eeee ee ee eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeese se esee eee ee ee ee ee ee ee 生 
ee 


4 【 松 龟 国际 都 市 】 
( 吏 厅 广 / 
松 旬 填 海 处 位 於 潮 浴 ， 受 影响 的 物种 包括 黑 验 琵 茧 和 东部 里 敌 等 23 。 


疆 1 
剖 
沪 
到 


5 【森林 城市 】 
( 履 有 来 西亚 丢人 ) 
柔佛 森林 城市 计划 由 四 个 人 工 昌 组成， 人 工 龟 与 陆 地 之 间 归 建 了 堤 道 〈《CG 
Causeway) 连接 ， 该 堤 道 分 割 了 当 区 最 大 的 海草 草 甸 ， 楼 乱 的 大 型 物种 
包括 海牛 及 海 犯 。 人 工 电 及 坤 道 阻 研 了 水 流 自 然 流动 ， 使 污染 物 难 以 流 走 ， 
该 区 充斥 沉积 物 及 巨型 海苔 。 最 终 ， 基 於 工 程 带 来 的 峰 重 生态 改 绝 ， 需 要 
拆除 整 条 海 坦 234。 


seeeeeeeeeseeeeeeeeeseeaees ee ee ee es eesese ee ee ee ee ee ee ee ee eeee ee ee ee ee ee ee ee ee- 汪 


6 【 旦 京 港 】 
( 屠 有 西 亚 屠 六 肌 ) 
旦 京 港 填 海 工 程 需要 在 附近 海 床 浚 挖 取得 海 砂 ， 蜂 摄 海洋 生物 的 活动 ， 导 
致 附近 己 具 饭 的 珠 海 犯 出现 次 数 大 幅 减 少 25 。 


eeee ee eeeeee eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee eeee ee ee ee ee ee ee ee ee 


整体 发 现 


7. 【 胡 鲁 马 累 马 】 
( 诸 尔 代 夫 ) 
填 海 工程 令 水 质 混 沁 ， 威 性 珊瑚 礁 生存 ， 而 过 往 移植 珊瑚 礁 的 成 功率 亦 不 
全 216 。 


站 | 


【Can Gio Tourist City]】 
( 越 良 胡 志 妥 市 ) 

填 海 范围 毗 卷 联合 国教 科 文 组 织 红 树 林 生 物 圈 保护 区 的 缓 种 区 ， 将 会 对 红 
树林 造成 破坏 27 。 


环境 问题 〈 五 ) : 
水 浸 问 题 


大 型 填 海 位 处 的 海湾 及 淡水 湖 对 附近 的 居  ， 岸 侵 链 及 淤积 ， 导致 洛 岸 地 方 抵 描 风暴 潮 
民 原 本 有 储 水 及 缓 种 风暴 潮 的 功能 。 填 海 ”的 能 力 降 低 ， 增加 原 有 居民 遇 到 水 浸 的 风 
以 陆地 取代 水 体 ， 以 及 改 释 水 流 造成 的 海 “ 险 。 


1. [ING City] 
(更 博 赛 金 四 ) 
金 净 附近 的 湿地 章 包 括 ING City 在 内 的 房屋 及 工业 发 展 摧毁 ，100 万 人 面 


临 洪 水 及 失去 生计 的 威 瑚 218。 


【Benoa Bay]】 
(印尼 疾 里 ) 

当地 洛 岸 地 区 的 居民 担心 填 海 计划 会 加 剧 水 浸 等 问题 : 在 计划 搓 置 前 ， 当 
地 曾 有 长 达 三 年 的 反对 和 运动 2?。 计 划 最 终 随 海事 部 门将 Benoa Bay 纳 太保 
育 区 ， 而 释 相 宣告 薪 置 2 。 


1 
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【Eko Atlantic]】 
( 尼 吕 利 亚 荡 各 斯 ) 

Eko Atlantic 附 近 的 海岸 线 受 气候 变化 威 痢 ,在 2012 年 ， 风 暴 潮 便 曾 破坏 
建筑 物 及 造成 多 人 伤亡 。 具 然 Eko Atlantic 设 有 数 公 里 长 的 防波堤 ， 但 气 
候 专 家 指 防波堤 会 改变 水 流 方向 ， 反 令 旁 园 沿 岸 村 落 面 对 的 风暴 测 风 险 加 
剧 221 o 


0 


工程 站 | 题 2 志 


工程 问题 〈 一 ) : 
错误 预 判 土地 沉降 速度 


填 海 工程 需要 待 填料 沉降 〈settlement) 
` 土地 固 结 完成 后 才 可 开始 办 建 建筑 物 。 
工程 或 会 因为 误 算 沉 降 速 度 ， 或 者 如 杜 拜 
朱美 拉 标 杨 在 沉降 后 发 现 需 额外 加 固 ， 
而 令 填 海 工 程 用 上 更 长 上 时间。 与 沉降 相关 


ee 


1. 【和 森林 城市 】 
(局 来 西亚 逆 伪 ) 


整 朵 发 现 


的 牙 忽 甚至 可 以 带 来 安全 问题 ， 例 如 柔佛 
森林 城市 被 指 未 待 沉降 完成 便 开 始 动 工 ， 
令 人 工 岛 上 建筑 物 出 现 裂 痕 ; 陆地 沉降 亦 
可 以 超出 填 海 时 预期 幅度 。 


发 展商 以 快速 完成 填 海 工程 作为 招徕 ， 但 昌 上 落成 建筑 物 出 现 裂 痕 、 道 路 
沉降 及 地 陷 ， 专 家 中 从 工程 在 未 完成 沉降 的 土地 进行 ， 引 起 安全 疑 看 222。 


seeeeeeeeeeeeaeeeeaeeaeeaeeaeesaeeaeee ee se e@ 
eeeeeeeeeeeeeeeseeseseeseseaseeeee ee 提 


2.， 【朱美 拉 棕 杨 】 
( 阿 腾 着 村 拜 ) 


朱美 拉 棕 栏 饲 填 海 工程 在 2003 年 完成 后 ， 发现 造 出 的 陆地 未 足以 支撑 计 


划 中 的 建设 ， 须 再 以 振动 方式 挤 密 海 砂 加 固 陆地 ”3。 公 管 如 此 ， 美 国 太空 


总 署 2009 年 的 卫星 图 像 是 示 ， 朱 美 拉 棕 栏 饭 正 以 每 年 五 襄 米 的 速度 下 沉 


224 225 o 


3， 【世界 岛 】 
( 阿 腾 疯 桂 拜 ) 


2010 年 ， 和 负责 世界 饲 的 物流 及 运 输 服务 的 Penguin Marine 承建 商 警 
告 ， 世界 饥 正在 沉降 。 有 报道 指 由 於 建 饥 的 海 砂 已 逐渐 流失 ， 更 从 2010 年 
2 月 的 一 张 国 际 太空 站 (International Space Station) 的 卫星 图 显示 ， 
波斯 湾 水 域 确 实 正 在 上 涨 ， 岛 峙 开始 消失 ?5。 而 项 目 发 展商 Nakheel 否 
认 了 所 有 和 这些 指控 。 
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他 局 10: 静 国 构 筷 填 海 训 蔓延 谈 多 年 ， 上 局 为 2023 年 的 自 星 局 ， 可 见 仍 有 不 少 空 奶 。 
( 属 片 来 头 : Planzetco7z) 


南国 仁川 市 政府 在 1994 年 首次 提出 在 松 意 
填 海 1,200 公 项 ， 然 而 1997 年 的 亚洲 金融 风 
暴 半 致 发 展商 大 宇 集团 破产 ， 计 划 最 终 延 
误 汞 长 期 搓 置 。 直 至 2003 年 ， 有 关 方 面 重 
新 提出 松 饥 填 海 计划 ， 当 中 600 公 顷 的 松 岛 
国际 都 市 〈 前 称 松 岛国 际 商务 区 ) 成 为 仁 
川 自 由 经 济 区 (Free Economic Zone) 

下 的 大 型 项 目 。 以 下 分 析 将 揭示 松 岛 国际 
都 市 作为 一 个 规划 功能 重 夺 的 产物 及 公私 
合 警 项 目 ， 如 何 偏离 原 订 目标， 最 后 搓 和 人 
一 场 没完 没 了 的 合约 争议 ， 最 后 需 由 公克 
埋单 收拾 残局 。 


按照 官方 当初 构想 ， 松 昌国 际 都 市 将 利用 
位 於 首尔 及 仁川 国际 机 场 之 间 的 地 理 优势 ， 
吸引 国际 企业 落户 ， 发 展 成 且 香 港 、 上 海 


诸 名 的 商业 区 27” 。 规 划 上 “， 松 局 国际 都 市 
将 成 为 提供 写字 楼 、 住 宅 及 商铺 的 混合 社 
区 ， 以 环保] 、 [智慧 城市 」 等 标签 作 
为 走 点 ， 站 设 有 中 央 公 园 、 国 际 学 校 、 高 
尔 夫 球场 等 提升 生活 质 素 的 设施 ?23s 。 


然而 ， 在 松 昌 吸引 外 资 进 度 缓 慢 的 情况 下 ， 
韩国 政府 在 2009 年 再 增设 三 个 | 经 济 自 由 
区 」。 当 地 学 者 指 ， 在 当时 全 球 经 济 衰退 
下 ， 再 增加 经 济 自 由 区 将 会 造成 竞争 过 激 
(Overheated competition) ， 站 进一步 
分 薄 外 来 投资 。 城 市 规划 重 民 的 问题 ， 埋 
下 了 松 电 项目 未 能 吸引 外 资 的 伏 线 ， 及 和 后 
令 项 目 拉 入 由 公司 合 警 模式 引发 的 连 串 争 
训 。 


三 5 


一 
个 案 分 析 
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公私 合 和 警 的 合约 条 件 


仁川 市 政府 在 2001 年 以 公私 合 和 警 合 约 形式 ， 
将 松 龟 国际 都 市 项 目 外 判 予 由 韩国 财 并 浦 
项 钢 氏 旗下 建筑 公司 POSCO E&C (29.9%) 
及 美国 发 展商 Gale International 

《70.1%) 合 组 、 名 为 | 松 饥 国际 都 市 开 
发 」】 (NSIC) 的 合资 公司 ， 发 展 计划 於 
2003 年 正式 动工 。 


根据 合约 ， 政 府 负责 提供 廉价 十 地 及 基建 、 
给 予 自由 经 济 区 和 务 优惠 等 有 利 开 发 的 条 
件 ， 发 展商 则 负责 吸引 外 资 ， 冰 须 明 建 及 
捐 出 中 央 公 园 、 会 议 中 心 等 公共 设施 。NSIC 
除了 可 以 未 来 市 值 25% 至 50% 的 地 价 取 得 
土地 外 ， 亦 在 规划 上 部 定 自 由 度 ， 人 改 
仁川 市 政府 保留 最 终审 批 权 22? 230。 


吸引 外 资 失 败 及 地 产 进 场 


美国 股东 Gale International (下 称 


年 NSIC 所 吸引 的 外 国 投资 只 有 3350 万 美 
元 ， 为 目标 投资 额 的 1.6%232。 同 时 ， 由 於 
松 岛 预 售 楼 共 销 情 不 俗 ，NSIC 在 2005 年 成 
功 筹 得 15 估 美 元 贷款 33。 催 管 韩国 政府 原 
意 将 松 饲 发 展 为 国际 企业 进 导 的 商业 区 ， 
但 由 於 借贷 的 国内 银行 对 住宅 项 目 较 有 信 
心 ， NSIC 预 留 予 国际 商业 的 用 地 在 2004 至 
2009 年 问 缩 减 了 38.4%%， 而 住宅 用 地 在 同 
期 则 增加 了 249%234。 


”私人 发 展商 没有 实现 更 国 
政府 当初 吸引 外 资 进 诗 当地 
的 构想 ， 反 而 和 运用 规划 上 的 
自由 度 费 展 利 油 更 大 的 地 产 
项 目 。 

除 商 业 用 地 缩减 外 ，2016 年 在 松 龟 设 有 羯 


办 公 室 的 最 大 跨国 企业 为 至 资 的 大 宇 国际 
25 〈 即 发 展商 POSCO 旗 下 公司 ) ， 而 非 本 


Gale) 在 NSIC 的 主要 角色 之 一 是 为 项 目 加 
持 ， 以 吸引 外 国 投资 者 2 。 但 项 目 展开 七 


8 和 中 介子 命 呈 
仓 202zgi07 型 -~ 


来 所 想 的 外 资 公司 ， 亦 反映 项 目 发 展 已 让 
离 原 意 。 整 个 国际 都 市 建设 原本 计划 2015 


他 局 11. 根 护 2022 年 7 月 的 街景 属 ， 松 筷 卉 海区 不 少 士 地 仍然 空置 。 


属 中 的 告示 内 容 些 该 十 土地 普 有 耕作 活动 ， 铬 示 士 地 已 项 废 一 段 攻 及 间 。 ( 属 片 来 源 : maD.KQKao.coTD) 


年 完成 ， 和 后 来 一 再 延 后 至 2022 年 25 ; 截 有 至 
2019 年 ， 松 饥 规 划 中 的 写字 楼 只 有 不 足 
成 237 o 


有 地 国 中 央 政 府 官 员 明 各 地 方 政府 为 了 自 
身 商机 “， 将 松 昌国 际 都 市 释 成 地 产 项 目 23s 
。 有 学 者 指出 ，POSCO 作 为 松 岛 合资 公司 
中 和 负责 建筑 的 一 方 ， 有 诱因 将 建造 合约 收 
益 最 大 化 ， 同 时 将 发 展 年 期 缩 至 最 短 2??。 
即使 松 龟 填 海 有 再 宏大 的 规划 ， 在 吸引 外 
资 公 司 人 进驻 失败 后， 住宅 成 为 当时 最 能 
取 利 润 的 项 目 ， 集中 发 展 住宅 某 程 度 上 成 
为 了 直接 参与 发 展 多 方 的 | 共识 」。 


AN 


他 局 12 : 从 2017 一 2023 年 的 衡 星 属 可 见 整 个 炊 


公私 警 机 构 互 相 指控 下 腰斩 


赫 国 政府 与 Gale 就 吸引 外 资 失败 责任 谁 属 
展开 多 年 纠纷 。 坝 国 监 查 院 2010 年 初 指控 
Gale 逢 反 合 资 协 定 中 吸引 外 资 的 人 条 委 ， 
Gale 反 指 人 条 款 不 具 法 律 约束 力 ， 同 时 明和 
韩国 政府 没有 充 份 放宽 笋 工 、 金 融 等 规 管 
法 例 。 监 查 院 另 外 亦 指 控 Gale 不 当 收 受 款 
项 ; 埋 方 PZOSCO 在 2018 年 单方 面 出 售 Gale 
股份 ， 和 触发 Gale 对 POSCO 及 再 国 政府 提出 
诉讼 ， 指 前 者 汶 收 工程 费用 、 和 后 者 挪用 资 
金 240 o 


2010 年 ， 仁 川 市 政府 在 中 央 政 府 指 示 下 ， 
以 项 目 发 展 缓 慢 为 由 ， 向 NSIC 回 购 部 分 土 


20719 


篇 填 海 训 副 进展 软 缓 ， 归 至 有 部 分 至 今 仍 夫 完 成 工程 。 
( 属 片 来 源 :Planmzetco7m) 


D7 


下 
个 案 分 析 


地 24。 然 而 由 於 NSIC 在 低 价 多 得 填 海 土地 
后， 以 土地 作 售 款 抵押 ， 市 政府 的 回 购 钥 
发 债务 重组 2。 新 的 融资 安排 只 有 极 少 细 
节 公 开 ， 包 括 项 目 未 来 便利 一 半 须 交 予 市 
政府 :3 ， 服 道 亦 指 仁 川 市 政府 在 承接 松 
饥 相 关 什 务 和 后 录 得 赤字 2 ， 意 味 原 订 由 合 
资 公 司 承 担 98.4% 开 支 的 的 公私 合 和 警 安排 
告 一 段落 ， 释 成 由 政府 承担 项 目 风险 。 


松 晶 国际 都 市 所 揉 用 的 公私 合 警 合约 ， 按 
理想 应 在 政府 苯 定 目标 的 框架 下 还 作 ， 由 


私人 公司 主导 发 展区 承担 财政 风险 2*。 在 
松 饥 的 案例 中 ， 私 人 发 展商 没有 实现 韩国 
政府 当初 吸引 外 资 进 导 当 地 的 构想 ， 反 而 
运 用 规划 上 的 自由 度 发 展 利 润 更 大 的 地 产 
项 目 。 政 府 最 终 仍 需 动用 公 和 多 善 和 后， 项 目 
亦 没 有 达到 原 前 的 目标 。 松 昌国 际 都 市 的 
案例 可 见 ， 一 开始 城市 规划 重 夺 钥 发 后 来 
一 连 串 的 争议 ， 令 项 目 半死 不 生 ， 同 时 充 
分 显示 以 公私 合 警 模式 推进 规模 极 大 及 目 
标 极 高 的 填 海 项 目的 风险 有 多 大 。 


TEL sa De 
二 


全 局 13 从 2022 年 7 月 的 街 里 属 可 网， 后 训 惑 天 展 十 数 年 ， 构 篇 部 分 地 区 的 填 海 沿 夫 完成 。 
( 帮 片 来 头 : maP.KaKao.co7) 


“一 开始 的 城市 规划 重 厅 和 钥 长 了 和 后 来 一 连 串 的 要 议 ， 令 项 
目 半 死 不 生 ， 同 时 充分 显示 以 公私 合营 模式 推进 规模 极 大 
及 目标 极 高 的 填 海 项 目的 风险 有 多 大 。 


58 


二 . 印尼 雅 加 建 NCICD : 


大 型 人 工 驴 如 何 割 让 发 展 权 


他 局 14: 印尼 雅 加 妇 NGCTICD 的 故 蛙 属 ( 帮 片 区 源 : KuUipercompagmorls.7D) 


印尼 的 国家 首都 综合 海岸 发 展 (NCICD) 规 
划 大 网 图 在 2014 年 出 灶 ， 计 划 在 雅 加 巡 

(Jakarta) 大 规模 填 海 ， 包 括 17 个 洛 岸 人 工 
易 ， 以 及 填 出 印尼 国徽 神 筷 迦 楼 才 〈Garu- 
da) 形状 ,面积 超 过 1,000 公 顷 的 大 迦 楼 罗 
海 堤 〈 人 工 龟 ) ， 继 填 海 面积 超 负 5,000 公 
项 。 然 而 项 目 由 动工 至 今 ， 私 敬 化 发 展 及 
环境 影响 的 予 议 不 断 ， 直 至 2017 年 雅 加 寻 
省 政府 换届 ， 主张 叫 停 填 海 的 省 长 上 任 ， 

项 目 翌 年 在 民意 压力 下 被 大 幅 缩 减 规模 。 


早 在 1995 年 ， 印 尼 政 府 已 有 计划 於 雅 加 建 
湾 沿 岸 填 海 ， 但 1997 年 遇 上 亚洲 金融 风暴 
而 长 期 搓 置 。2008 年 ， 印 尼 政 府 委 旗 荷 兰 
规划 NCICD 填 海 ， 官 方 目标 是 增加 土地 供 
应 作 城 市 发 展 及 防止 水 浸 ， 至 2014 年 规划 


大 网 图 出 灶 2*7?。 根 据 2016 年 文件 ， 计 划分 
为 三 期 : 第 一 期 论 2014 至 2018 年 间 人 进行 ， 
涉及 加 固 现 有 30 公 里 防波堤 以 及 明 建 17 个 


治 岸 人 工 龟 ; 第 二 期 预计 於 2018 至 2022 年 


间 内 建 大 迦 楼 罗 海 坤 的 西 还 部 分 ; 第 三 期 
则 预计 於 2023 年 后 盟 建 海 提 东边 部 分 2 。 


发 展 规模 越 滚 越 大 


当地 政府 称 项 目 主要 目标 是 应 对 雅 加 奸 因 
应 气候 释 化 而 面临 日 益 峰 重 的 水 浸 问 题 ， 
同时 亦 应 对 未 来 人 口上 升 导 致 搞 迫 、 基 建 
配套 不 足 的 城市 问题 ， 填 海 项 目 牵 涉 一 定 
的 公共 性 及 公 腑 利益 。 然 而 ， 随 著 项 目 落 
实 ， 项 目 务 逐渐 走向 私人 发 展商 利益 为 主 
遵 。 
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一 
个 案 分 析 
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NCICD 计 划 耗 资 靡 大 ， 而 印尼 政府 打算 透 
过 公私 合 和 警 的 方式 ， 出售 填 海 发 展 许可 或 
填 海 土地 予 发 展商 集资 ， 用 作 遇 建 防 波 海 
普及 公路 等 基建 。 然 而 ， 委 建 基 建 的 资金 
缺口 很 大 ， 使 需要 出 售 回 本 的 填 海 土地 越 
来 越 多 ,导致 NCICD 计 划 的 规模 不 断 扩充 ， 
最 终 一 发 不 可 收拾 。 有 估算 指 成 本 造价 高 
过 400 介 美 元 24? 。 
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有 归 建 基建 的 资金 缺口 傅 
大 ， 需 要 出 售 回 本 的 填 海 面 
积 就 您 多 ， 使 赴 避 的 上 时 和 栓 一 
发 不 可 收拾 。 


按 NCICD 计 划 ，400 估 美 元 成 本 当中 ， 预 
期 至 少 七 成 由 私人 投资 提供 ， 但 政府 保证 
先 投入 一 定 资金 ， 释 相 承 担 项 目 主要 风险 。 
项 目 融资 除了 假设 私人 资金 会 伴 隐 政府 投 
资 而 来 ， 亦 需要 雅 加 建 地 产 市 场 在 20 年 发 
展期 内 维持 对 私人 投资 者 的 吸引 力 ;但 早 
在 2013 年 已 有 湾 在 投资 者 担心 ，17 个 人 工 
锅 的 填 海 工程 将 会 令 土地 供应 过 剩 30。 


私营 吞噬 公 和 警 填 海 土地 


印尼 的 地 产 界 自 90 年 代 就 有 声音 巴 取 填 海 。 
事实 上 ， 在 NCICD 提 出 填 海 防止 雅 加 建 湾 
水 适 前 ， 已 经 有 人 提出 第 一 期 17 个 近 岸 人 
工 曲 计划 ， 当 地 环保 团体 甚至 认为 NCICD 
的 用 意 是 透 过 填 海 进行 地 产 投 资 ， 多 於 对 
应 对 气候 变化 带 来 的 水 浸 间 题 35。 
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作 帮 15 : 印尼 钓 加 于 NCTCD 项 月 由 17 何 人 工 遍 分 配 巴 不同 故 展 疝 刍 责 夸 海 ? 
( 略 片 严 源 : ejatlas.org) 


在 2014 至 16 年 ，17 个 人 工 易 中 有 四 个 开始 
填 海 ， 当 中 三 个 属 商 住 项 目 ， 包括 Pluit 
City (G 饲 )、Pantai Maju (D 岛 ) 及 Pantai 
Kita (C 饲 )。 和 这些 人 工 龟 的 发 展 过 程 颇 为 粗 
暴 ， 没 有 向 附近 社区 披露 资讯 以 及 进行 任 
何 话 询 233 ; 在 填 海 完成 上 时， 已 有 专家 质 蜂 
新 区 会 变 成 独立 於 雅 加 寻 的 封 于 社区 ， 一 
般 人 无 法 享用 254。 


根据 2016 年 的 报道 ， 发 展商 须 将 人 工 马 15% 
的 填 海 土地 交 由 雅 加 建 政府 管理 355， 但 最 
终 在 2018 年 只 剩 5% 士 地 交 予 公 警 机 构 发 

展 ， 而 此 5% 土 地 需 容纳 廉价 房屋 、 海 产 市 
场 、 政 府 办 公 室 等 多 项 公共 设施 3535。 其 中 
Pluit City 规 划 期 间 ， 更 有 发 展商 员工 向 雅 
加 寻 省 议员 行贿 ， 和希 刻下 调 填 海 土地 中 摊 
给 地 方 政 府 遇 建 廉 价 房 屋 的 比例 37 。 


“ 改 展 商 须 将 人 工 意 15% 的 
填 海 土地 交 由 雅 加 巡 政府 管 
理 ， 但 最 终 在 2018 年 只 剩 5% 
土地 交 予 公营 机 构 发 展 。” 


了 TI0/2016 


本 
个 案 分 析 


最 终 ， 人 工 岛 Pantai Maju 的 发 展商 在 总 
上 建造 [高尔夫 球 城 | ， 而 Pluit City 填 海 
和 范围 则 被 发 展商 规划 作 | 杜 拜 式 」 的 新 城 2 


政治 压力 下 填 海 规模 缩水 


这 些 填 海 项 目 被 质疑 未 令 公 夫 得 益 ， 当 中 
渔民 群体 的 反应 尤其 激烈 。 当 地 公民 团体 
预计 ， 雅 加 巡 湾 填 海 会 令 数 以 万 计 渔 民 失 
去 生计 ; 当地 公民 团体 预计 ， 雅 加 建 湾 填 
海 会 令 数 以 万 计 渔 民 失 去 生计 “， 政府 亦 预 
计 渔 民 的 年 度 收入 总 损失 建 9.4 百 万 欧元 ?5 


2017 年 阿 尼 斯 在 雅 加 寻 省 长 选 浴 胶 出 ， 他 
因为 顾 处 填 海 对 当地 渔业 影响 , 在 区 选 期 
间 曾 承 庄 叫 停 雅 加 建 湾 填 海 2%。2018 年 阿 
尼斯 以 未 取得 环评 下 开工 为 由 ， 将 计划 的 
17 个 人 工 曲 当中 13 个 叫 停 ， 只 儿 四 个 已 表 
始 或 已 完成 填 海 的 人 工 龟 2 。 在 2022 年 的 
卫星 圆 像 可 见 ，Pluit City (G 意 ) 曾 经 填 海 
的 范围 已 遭 侵 鲁 。 


了 0/2022 


他 属 16: PICitY (G 筷 ) 的 填 海 范 属 ( 肥 红 局 位 置 ) 已 苯 大 部 份 夭 通 


( 属 片 来 闫 :Planetco7m) 
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62 


大 迦 楼 罗 海 堤 的 环境 影响 


作为 NCICD 计 划 另 一 部 分 、 形 状 似 「 神 筷 ] 
的 海 堤 ， 是 一 个 长 40 公 里 、 横 跨 雅 加 寻 湾 
的 逾 千 公 项 人 工 龟 ， 至 2022 年 7 月 仍 在 研究 
阶段 ， 没 有 动工 时 间 表 262， 但 各 界 多 番 警 
告 项目 对 环境 的 影响 。 


首先 ， 填 海 工 程 使 水 质 混 汐 ， 和 破坏 珊瑚 礁 ， 
直接 影响 当地 渔民 生计 。 第 二 ， 当 地 环境 


部 门 进 行 的 环境 影响 研究 颗 示 ' 项 目 建 造 
的 下 型 海 坤 会 影响 海 堤 以 外 的 水 流 ， 有 机 
会 令 雅 加 建 湾 西 面 的 海 昌 因 海岸 侵 刍 而 消 
失 ， 那 些小 电 属 印尼 的 古 中 站 已 草 人 考古 
公园 之 内 ?93。 第 三 ， 当 地 环保 专家 预计 该 
龟 会 困 住 13 人 条 流入 雅 加 建 湾 河 流 的 河水 ， 
使 海湾 的 自我 泽 化 能 力 下 降 ， 预 计 积 聚 的 
污染 物 会 建 到 不 可 忍受 的 水 平 ， 危及 水 中 
生物 生存 及 人 类 健康 ?4 。 


个 案 分 析 


三 . 马来西亚 柔佛 森林 城市 : 
生 驴 环境 问题 引起 的 民间 反 搂 


他 局 17 : 从 20717 年 刻 来 西亚 逆 人 森 林 城 方 的 衡 星 属 可 见 ， 大 巷 召 者 佑 护 了 屠 来 西亚 个 新 加 妈 之 大 的 
水 考 近 一 关于 度 ， 除 将 履 来 半 饥 最 重要 的 诲 草 床 一 分 为 二 破 研 和 车 态 外 ， 亦 引起 新 加 艳 政 府 的 贡 议 。 
( 属 片 来 兰 : google eartp) 


他 局 18 : 从 2022 年 的 衡 星 属 可 几 ， 访 天 巷 任 省 已 旗 拆 除 ( 属 上 斤 来 头 :google ear 切 ) 


柔佛 森林 城市 计划 填 海 建造 四 个 人 工 曲 ， 项 目 初时 处 於 急 於 归 建 的 状况 ， 未 仔细 掌 
合共 面积 1,386 公 顷 ， 预计 大 规模 归 建 70 万 ，” 握 工 程 对 环境 的 影响 ,在 2014 年 获 环 境 间 
个 住宅 单位 。 项 目 发 展商 为 中 资 地 产 商 得 门 初步 批准 后 随即 展开 ， 随 和 后 才 被 要 求 补 
桂 国 和 柔佛 王室 的 投资 公司 ， 以 境外 投资 交 详 细 环 评 2%5， 更 被 批评 在 未 完成 沉降 的 
者 作为 目标 买 家 。 和 森林 城市 填 海 工程 期 间 土地 进行 建筑 工程 ， 引起 安全 疑虑 。 根 据 
浮现 的 各 种 环境 影响 ， 揭示 为 何 马 来 西亚 卫星 图 像 ， 访 项 目的 填 海 范围 自 2018 年 起 
近年 反对 填 海 的 声浪 越 来 越 大 。 已 没有 变动 ， 原 订 2018 年 展开 的 第 二 期 填 
海 不 见 动工 中 象 25 。 
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填 海 过 程 对 海洋 生 驴 的 破坏 


柔佛 森林 城市 位 处 马来西亚 与 新 加 坡 之 间 的 
狭窄 水 道 ， 新 加 坡 共同 承受 森林 城市 造成 的 
生态 影响 。 人 情况 形 同 丹 奏 计划 兴建 的 LVY- 
netteholm 人 工 昌 《网 案例 五 ) ， 和 森林 城市 
计划 的 潘 在 环境 影响 引起 卷 国 新 加 坡 关 注 。 
项 目 动工 后 ， 新 加 坡 政府 循 多 个 外 交 途 径 提 
出 上 述 环境 影响 的 喜 虑 ， 马 来 西亚 政府 才 暂 
缓 工程 ， 要 求 发 展商 取得 详细 环评 (detailed 
environment impact assessment) 才 可 
继续 施工 2 。 


详细 环评 於 2015 年 出 煽 合 ， 除 了 令 项 目 填 海 
范围 由 1600 公 顷 缩 小 至 1386 公 项， 更 指 人 
工 饥 及 其 连接 堤 道 (CG Causeway) (网 
2017 年 圆 示 ) 将 马 来 半 闹 其 中 一 个 最 重要 的 
海草 床 一 分 为 二 ， 加 上 人 工 意 阻 三 水 流 自 然 
流动 ， 破坏 对 生物 多 样 性 极 具 页 献 的 海草 
床 ， 站 威 背 当 地 的 儒 民 、 海 马 等 濒危 物种 268 
5。 最 终 ， 基 於 工程 带 来 的 磊 重 生 驴 改变 ， 
需要 拆除 整 条 堤 道 ?9 。 


环境 学 者 Serina Rahman 认 为 项 目的 经 济 
利益 或 被 访 大 ， 许 多 社会 及 环境 成 本 未 被 充 
分 考虑 ”1。 除 了 填 海 工程 以 及 伴随 的 浚 控 工 
哩 导致 水 质 混 沁 问 题 ， 闪 引致 当地 渔民 渔 儿 
减少 22， 和 森林 城市 附近 洛 岸 一 带 亦 面 对 淤 积 
问题 ， 令 马来西亚 的 治 岸 生态 人 备 受 威 彰 。 


原 有 目标 客 群 蒸发 


柔佛 州 部 分 地 产 项 目 九 成 买 家 来 自 中 国 ， 当 
中 森林 城市 的 发 展商 匠 桂 国会 组 织 中 国 搓 家 
组 围 到 当地 旅游 买 楼 ， 以 较 便 宜 的 楼 价 可 以 
到 新 加 坡 通勤 作 招徕 223。 但 中 国 在 2017 年 起 
实施 外 虑 管制 ， 加 上 马来西亚 在 2018 年 宣 伤 
禁止 外 国人 购买 森林 城市 的 物业 ， 半 致 森林 
城市 买 家 数目 大 幅 减 少 24。 和 森林 城市 原本 计 
划 出 售 70 万 个 单位 75， 但 直至 2022 年 ， 
只 合共 出 售 2 万 个 单位 ， 饥 上 只 有 2,000 人 
居住 56， 住宅 单位 需求 已 经 大 幅 减 少 ， 和 森林 
城市 很 可 能 不 会 悉 续 按 原 有 计划 发 展 。 


填 海 成 为 腑 秋之 的 


企管 如 此 ， 马 来 西亚 全 国 在 2022 年 10 月 仍 
有 多 这 20 个 填 海 项 目 等 待 动工 。 该 国 多 个 环 
保 团体 及 渔民 组 织 组 成 「 大 马 反 对 填 海 行 

动 | ， 而 大 型 填 海 项 目 亦 成 为 2022 年 11 月 
大 选 议题 之 一 。 省 民 担 受 填 海 影响 生计 ;， 妆 
地 生物 学 家 警告 海洋 生 驴 系统 复杂 “， 填 海 复 
成 的 破坏 站 非 人 工 措施 或 未 经 证 实 的 承 庄 可 
对 补 2”， 除 了 填 海 水 域 ， 进 行 探 砂 的 水 域 的 
生态 亦 会 被 破坏 ?8 。 


填 海 影响 当地 社区 及 生态 ， 当 地 转 体 亦 批评 
填 海 服务 属於 少数 人 利益 的 投机 式 地 产 项 
目 ， 等 同 将 海洋 私有 化 2??。 此 外 ， 填 海带 来 
的 环境 破坏 或 影响 其 财政 可 行 性 。 以 术 城 南 
饲 (Penang South Islands) 为 例 ' 政府 
具 将 人 工 饥 包 夺 成 吸引 投资 、 带 动 经 济 发 展 
的 工具 ， 有 国会 议员 御 质 疑 填 海 不 符 ESG 原 
则 ， 耻 怕 认 以 多 得 投资 329。 


四 . 巴林 诺 拉 纳 岛 : 
转 易 式 地 产 项 目 


ss 
ww 
一 
2 
~ 


庶 拉 纳 饥 (Nurana Islands) 位 於 中 东 地 
区 巴林 北部 省 海岸 线 北方 对 出 的 海域 ， 是 
一 个 面积 约 200 公 项 的 人 工 意 发 展 项 目 ， 目 
的 是 盟 建 临海 的 低 密 度 住 宅 、 商 场 及 办 公 
室 空 间 22。 透 分 析 此 个 案 ， 可 了 解 将 国 
有 资源 私有 化 ， 以 填 海 作为 土地 利益 分 配 
的 发 展 模式 。 


石油 收入 为 波斯 湾 国 家 带 来 巨额 财富 ， 巴 
林 是 区 内 重要 的 金融 及 房地产 投资 热点 ， 

大 量 资金 投入 到 填 海 土地 的 豪宅 及 商业 地 
产 项 目 。 由 2002 年 至 今 ， 填 海 令 巴 林 土 地 
面积 增加 了 一 成 3， 可 视 为 世上 最 热 囊 发 
展 人 工 饥 的 国家 之 一 。 


巴林 国王 在 2002 年 颁布 法 令 ， 将 分 发 土地 
拥有 权 的 权力 如 於 自 己 234。 巴 林 的 海洋 被 
划分 为 范围 及 净 界 均 有 清晰 定义 的 区 击 

(plot) ， 可 如 土地 一 样 转移 到 他 人 名 下 。 
有 学 者 指 ， 巴 林 透 过 分 配 | 土地 」 所 有 机 


全 帮 19 : 巴 杯 诸 花 级 岛 项 海 训 副 的 规划 局 (条 杠 ) ( 属 片 来 源 : UPda.gov.pP) 3 


予 各 既得 利益 集团 ， 维 权 统 治 联盟 之 间 的 
权力 平衡 2s 。 


| 视 国家 为 私人 财产 ] 


有 学 者 发 现 ， 在 2005 年 ， 国 王 及 总 理 主 册 
一 片 包含 现时 谐 拉 纳 龟 位 置 的 890 公 顷 水 

域 ， 由 房屋 部 持 有 ， 供 未 来 房屋 发 展 之 用 。 
同日 ， 该 范围 内 160 公 顷 被 免费 转移 到 一 问 
私人 公司 名 下 ?285， 而 外 媒 报 半 该 公司 属 王 
室 家 族 旗 下 287。 随 和 后 在 2006 及 2007 年 ， 先 
和 后 再 有 两 起 200 公 顷 及 100 公 顷 的 水 域 移 交 
另 一 间 私 人 公司 持 有 。 原 本 由 国家 管 有 的 
海域 ， 数 年 之 间 便 由 数 间 私 人 公司 免费 瓜 
分 :而 这 些 公司 的 股权 持 有 往往 极 不 透明 。 


巴林 案例 反映 填 海 发 展 权 只 然 应 属 公有 资 
源 ， 但 政府 可 以 透 轴 优惠 甚至 是 无 价 的 方 
式 转 移 到 私人 公司 手中 ， 作 为 分 配 靡 大 利 
益 的 手段 。 此 方式 在 巴林 十 分 常见 ， 巴林 
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全 矶 20 : 有 学 者 发 驼 巴 本 的 水 域 在 奔 海 拓展 扬 :已 分 出 站 亚 访 矛 不 同 费 位 


议会 认 2010 年 一 份 报 告 指 出 ， 将 填 海 和 范围 
免费 转移 到 秘密 的 私人 公司 手中 ， 在 十 年 
间 令 巴林 政府 损失 400 估 美 元 公 锅 ， 当 地 人 
批评 权贵 | 视 国 家 为 私有 财产 」 (the 


state as an estate”) 289 。 


填 海 作为 土地 利益 分 配 的 缺点 


庄 拉 纳 饲 位 处 的 200 公 顷 海域 和 范围， 之 和 后 在 
私人 市 场 被 转 售 予 现 时 持 有 的 公司 NS Hold- 
ing， 再 由 NS Holding 交 由 另 一 公司 
Manara 发 展 ; NS Holding 及 Manara 均 
是 在 交易 前 不 久 才 成 立 。 两 间 公 司 同样 股 
权 复 灯 和 分 散 ， 但 多 间 相 关公 司 的 广 册 董 
事 均 显示 为 同一 人 ， 与 由 王室 成 员 担任 主 
席 的 银行 有 关联 ， 有 学 者 认为 反映 国家 权 
力 及 利益 、 填 海 以 及 物业 发 展 有 著 密 不 可 
分 的 关 傈 ?2?" 。 


gadir12007 
Pa SG 革 

而 JEzBYET1 007 
PE HEDETP 


30na12005 
Pd40c96339 


( 属 片 夹 产 : 47Ptipode 288) 


巴林 透 过 分 配 填 海 土地 维 紧 既得 利益 集团 ， 
这 种 分 配 的 缺点 是 其 利益 均 建 基 於 超 长 过 
期 的 投资 回报 不 释 ， 只 要 期 内 经 济 因素 改 
变 ， 利益 结构 便 无 法 成 立 。 2008 年 金融 风 
暴 对 巴林 的 经 济 及 投资 造成 长 期 打击 ， 现 
时 谐 拉 纳 饥 只 完成 了 第 一 期 填 海 ，100 公 项 
空地 只 有 基本 的 道路 ， 没 有 进一步 发 展 。 


此 外 ， 主 地 利益 分 配 予 私人 公司 后， 原本 
供 公 宗 享用 的 海洋 景观 亦 遭 私有 化 。 在 2009 
年 ' 巴林 只 有 低 至 3% 海 岸 线 属 开 放 的 公共 
空间 ， 有 学 者 指 | 商业 投机 式 」 的 城市 管 
治 正 正 令 私 人 填 海 工程 伙 得 优先 於 公共 海 
演 空 间 2??1。 


“有 学 者 认为 以 分 配 填 海 利益 维 瞪 既得 利益 集团 ， 是 假 谢 
超 长 角 期 的 投资 回报 会 不 变 。 若 期 内 经 济 因素 改变 令 项 目 
烟 尾 ,和 这 目标 便 无 法 成 立 。 优 论 项 目 成 功 与 否 ， 国 家 资产 


必然 有 损失 。” 


五 . 丹 帮 哥 本 哈 根 Lynetteholm : 
跨越 国 界 的 环境 委 训 


他 矶 21 : 哥 杰 只 棍 人工 遍 项 是 Lynettejpolm 的 大 时 属 


( 帮 片 来 源 : tredjeraturd1) 


香港 特区 政府 曾 援引 丹麦 哥本哈根 人 工 意 哥本哈根 市 政府 称 Lynetteholm 的 填 海 土 
项 目 Lynetteholm， 视 之 为 增加 土地 供应 地 提供 35,000 单 位 ， 其 中 20% 一 25% 是 可 
及 应 对 气候 变化 的 案例 ， 以 支持 明日 大 巾 负 提 房屋， 帮助 解决 房屋 供应 短缺 问题。 

以 至 大 规模 填 海 造 地 22。 然 而 ，Lynette- 民 据 Lynetteholm 的 承建 商 指 ， 人 工 意 应 
holm 项 目 正 面临 著 各 种 规划 、 环 境 及 财政 对 海平 面 上 升 ， 避 免 哥 本 哈 根 市 中 心 水 浸 
争议 ， 影 响 甚至 跨越 国界 ， 损害 整个 波光 293 。 

的 海 治 岸 国 家 的 利益 。 


发 展 过 程 缮 过 国际 反对 


Lynetteholm 项 目 将 在 哥本哈根 对 出 、 丹 
麦 和 瑞典 之 间 的 松 德 海峡 填 海 275 公 顷 ， 由 民 据 规 管 跨 界 工程 影响 的 《 埃 斯 波 公约 》 
人 (CConvention on Environmental Im- 
， 填 海 工程 在 2022 年 动工 ， 十 地 地 基 预 pact Assessment in a Transboundary 
JR ， 而 整个 项 目 至 2070 年 才 “Context， 俗 称 Espoo Convention) ， 除 
完成 建设 。 由 於 丹麦 和 瑞典 国土 在 松 德 海 非 能 狗 肯 定 工 程 不 会 造成 显著 的 跨 界 影响 ， 
峡 一 带 相 距 甚 短 ， 项 目的 环境 影响 在 国际 否则 进行 工程 的 一 方 必须 许 询 油 在 受 影 竹 
间 人 备 受 争议 ， 而 环评 程序 在 国内 亦 面 对 质 的 国家 。 丹 麦 状 近 的 国家 主要 担心 工程 令 
疑 。 北海 进入 波罗的海 的 洋流 减少 0.5%2?4 ， 
洋 生 驴 或 因 海水 含 氧 量 降 低 而 受 威 痢 ?5 。 
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然而 ， 丹麦 就 此 只 谐 询 了 瑞典 一 国 ， 而 瑞 
典 要 求 丹 委 按 国际 法 完成 谈判 才 通过 工程 
法 案 ， 惟 丹 帮 无 视 该 要 求 ?*。 其 他 湾 在 受 
影响 国家 立陶宛 、 波 兰 、 分 苦 及 德国 亦 要 
求 丹 麦 提 供 更 多 工程 相关 资料 2”。 有 了 酌 洲 
议会 议员 指出 波光 的 海 治 岸 国家 有 共识 ， 
不 进行 可 能 影响 波罗的海 洋流 的 大 型 工程 3s 
。 在 工程 展开 和 后 ， 丹 帮 在 状 近 的 殉 厄 湾 倾 
倒 废水 ， 再 引 来 瑞典 政府 以 及 丹 秦 多 个 市 
镇 政府 抗议 ”"。 批 准 倾倒 刻 水 的 环评 了 和 后 
被 揭发 建 基 於 一 份 40 年 前 的 研究 ， 而 原 研 
完 的 作者 亦 表 示 不 明白 环评 如 何 从 研究 得 
出 没有 重大 环境 影响 的 结论 ?9 。 


此 外 ， Ce 
建 海 底 隧 道 及 绕道 等 带 来 的 湾 在 影响 ， 然 
而 和 这些 设施 属 项 目 必要 基建 ， 花 且 已 纳入 
预算 之 内 。 当 地 工程 刊物 质疑 ， 基 建设 施 
的 环评 研究 根本 未 开始 进行 ， 但 政府 因 人 
工 龟 为 电 目 工程 而 硕 肇 惟 快 推进 ?1 。 


| 自负 盘 世 」 的 融资 委 议 


项 目的 融资 安排 亦 引起 争议 。 丹 麦 政府 最 
初 声称 项 目 将 会 自负 各 鹿 ， 但 有 指 哥 本 哈 
民 市 政府 已 预 留 5300 万 欧元 作 瞳 损 保 证 

而 在 工程 展开 不 足 一 个 月 和 后 ， 承建 商 即 表 
示 第 一 期 填 海 工程 将 会 超支 2600 万 欧元 30? 
。 到 2022 年 6 月 ， 哥 本 哈 根 市 长 更 指 Ly- 
netteholm 的 预算 不 切实 际 ， 预 告 工程 将 
会 大 幅 超支 ?3 。 


在 自负 禹 郁 之 下 ， 项 目 主要 收入 将 会 来 自 
嘉 地 。 然 而 ， 推 动 项 目的 理据 之 一 正 是 纾 
缓 哥 本 哈 根 的 房屋 供应 短缺 ， 有 研究 质疑 
项 目的 目标 自 相 矛盾 ?4 : 若 须 依 顿 喜 地 收 
大 令 项 目 回 本 ， 人 工 龟 上 楼 价 蕉 免 释 得 高 
昂 。 市 议会 科技 及 环境 委员 会 (Technical 
and Environmental Committee) 主席 
警告 ， 填 海 土地 不 可 以 市 价 彭 出， 否则 人 
工 饥 只 会 变 成 另 一 个 将 大 雁 拒 诸 门 外 的 富 
豪 项 目 ?%5。 有 丹 帮 都 市 设计 师 翻 查 政府 文 
件 和 后 揭发 ， 原 来 人 工 龟 计划 其 中 一 个 主要 
喜 点 一 即 估 比 20-25% 的 可 鱼 担 房 屋 ， 要 需 
要 在 豪宅 项 目 落 成 ， 即 50 年 后 才 有 资金 实 
现 ， 换 铝 话 府 ， 以 自负 盘 鹿 的 融资 模式 归 
建 人 工 饥 :似乎 杂 以 在 合理 时 间 提 供 足 竟 
可 鱼 提 房屋 以 解决 房屋 问题 32" 。 


尺 而 拓扑 的 贰 海 罕 甸 前 
南 可 绥 。 避 建 大 型 人 工 饥 属 
腑 高 、 代 伟大 ,前 晨 不 朋 妥 。 
历 电 大 岂 硫 长 与 起 些 人 工 忆 
存 不 少 需 局 之 错 ， 若 不 能 角 
关 基 些 洱 在 周 题 ， 企 何 厅 晨 
只 会 是 个 全 态 8 
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第 三 章 归 纳 出 大 型 填 海 项 目的 五 大 问题 ， 这 些 问 题 在 国际 间 不 同 填 海 项 目 反 覆 出 现 ; 而 
第 四 章 的 个 案 分 析 更 揭示 部 分 问题 在 现实 中 很 可 能 环 环 相 扣 : 如 财务 诱因 会 使 规划 含 苑 
原意 、 环 境 问 题 可 以 激 起 民意 反弹 而 令 政 策 转 变 等 。 参 考 国际 大 型 填 海 经 验 、 本 地 暂时 
公开 的 初步 资料 ， 以 及 相关 巴 议 及 讨论 ， 可 吕 纳 出 明日 大 咱 的 湾 在 问题 〈 参 考 本 章 末 的 


简 表 ) 。 


与 北部 都 会 区 互相 | 扒 企 业 」 CBD 准 成 真 


由 零 建设 大 规模 填 海 用 地 ， 狂 如 空降 整个 
社区 ， 需 要 政府 及 企业 持续 投入 靡 大 资源 。 
知 填 海 前 规划 考虑 不 周 ， 对 市 场 需 求 评估 
过 份 乐 砚 ， 填 海地 区 与 同期 其 他 项 目 重 没 
规划 功能 ， 的 以 确保 有 充裕 资金 同时 流向 
两 个 同类 市 场 ， 反 而 可 能 造成 恶性 苞 争 ， 
互相 | 抢 企 业 」 局 面 ， 导 致 填 海 地 区 商 度 


空置 率 高 企 。 


栅 乎 明日 大 是 与 北部 都 会 区 的 定位 ， 香 港 
政府 视 明 日 大 同 为 第 三 个 核心 商业 区 
(CCBD3) ， 亦 称 北部 都 会 区 的 洪水 桥 未 来 
会 成 为 | 核心 商务 区 」， 两 者 规划 功能 
时 ,提供 海量 的 商业 用 地 ; 北部 都 会 区 计 
划 人 额外 开发 600 公 顷 士 地 ， 包 括 在 新 田 预 留 
科技 城 等 创 科 用 地 ， 计 划 是 现时 科技 园 楼 
面 面 积 〈33 万 平方 米 ) 的 16.5 倍 ， 甚 至 超 
过 明日 大 几 400 万 平方 米 的 商业 楼 面 面 积 。 


与 此 同时 ， 香 港 的 商业 用 地 已 经 连续 数 年 
供 过 於 求 ， 尤 其 是 CBD 主 要 提供 的 甲 级 写 
字 楼 。 招 德 作为 | 第 二 个 CBD 」 部 份 商业 
用 地 多 次 担 喜 都 流标 收场 ， 政府 终 在 2021 
年 申请 改 基 当中 五 块 商 业 用 地 作 住 宅 用 途 ， 
减少 局 德 商业 央 楼 面 面 积 15%3"%。 在 2022 


年 10 月 ,香港 甲 级 写字 楼 空置 面积 已 升 至 
110 万 平方 米 的 历史 新 高 ?8， 加 上 全 球 上 班 
模式 改 释 ， 早 前 有 国际 房地产 服务 商 发 表 
报告 ?9"， 指 不 少 公司 在 疫情 后 实施 在 家 工 
作 政 策 或 改 用 强 性 上 班 方式 ， 有 部 分 行业 
更 预料 将 缩减 办 公 空 间 ?9， 何 沈 近 年 本 地 
专业 人 士 及 外 籍 人 士 同步 流失 。 种 种 踊 象 
皆 反 映 商业 用 地 的 整体 需求 疲弱 。 


在 重复 规划 、 高 估 需 求 以 至 长 让 经 济 不 明 
朗 下 ， 香 港 或 会 出 现 甲 级 商 广 过 剩 ， 以 致 
明日 大 帧 商业 用 地 乏 人 问津 的 守 境 。 和 从 松 
锅 国 际 都 市 案例 可 见 ， 和 当初 韩国 政府 重复 
规划 ， 令 松 电 缺 乏 投资 ， 及 和 后 引发 了 一 过 
串 公 私 合 警 模式 带 来 的 合约 纷 笋 ， 松 饥 至 
今 仍 是 一 潭 死水 ， 最 和 后 国际 商务 区 的 顾 景 
成 为 泡影 ， 更 要 由 政府 公 加 埋单。 香港 政 
府 至 今 仍 未 能 具 苯 解答 如 何 解决 明日 大 是 
与 北部 都 会 区 互相 奖 嫂 ， 可 能 导致 供应 过 
剩 的 问题 ， 单 单 以 增加 土地 供应 为 由 开展 
多 个 性 质 类 近 的 计划 ， 同 时 揉 用 公私 合 警 
模式 融资 ， 或 再 次 埋 下 CBD 失 败 的 伏 线 。 
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公私 合 管 断 适 规 划 权 予 发 展商 公 屋 随时 大 缩水 


政府 为 了 减 轻 大 型 填 海 对 公共 财政 造成 的 
负担 ， 其 中 一 个 常见 手段 为 邀请 私人 发 展 
商 参与 ， 香 港 政 府 在 2022 年 年 底 提 交 中 部 
水 域 人 工 意 研究 的 文件 ， 表 明 公 私 合 和 警 为 
明日 大 是 工程 融资 方案 之 一 。 然 而 ， 参 考 
国际 案例 ， 公 私 合 和 警 的 | 糯 尾 率 」 是 多 种 
发 展 模式 之 最 ， 而且 工程 展开 和 后 ， 发 展商 
亦 可 利用 其 影响 力 ， 邓 取 更 有 利 自己 的 安 
排 : 例如 松 包 国际 都 市 案例 中 政府 与 私人 
发 展商 在 发 展 计划 钥 礁 时 引发 纷 笋 ， 发 展 
商 被 揭发 曾 游说 政府 纤 绑 法 例 招 商 ， 规 划 
由 国际 商业 匣 释 为 更 赚 锚 的 地 产 项 目 ' 政 
府 以 公共 利益 之 名 将 规划 权 拱 手相 让 予 利 
益 最 大 化 为 目标 的 财团 ， 思 显 公私 合 警 模 
式 的 湾 在 弊端 。 


而 我 们 亦 从 巴林 的 案例 看 到 ， 国家 权力 及 
利益 与 私人 发 展商 在 填 海 及 物业 发 展 之 间 
的 关 傈 其 实 密 不 可 分 且 互 为 影响 ， 因 著 填 
海 工 程 背后 的 靡 大 利益 ,国家 的 规划 权 会 
受 其 影响 ， 最终 国家 资源 被 私人 利益 侵吞 。 


另 一 公私 合 和 警 模式 无 法 调和 的 矛盾 是 财务 
安排 。 香 港 政 府 预 期 明日 大 赋 人 工 意 的 私 
人 住宅 和 商业 用 地 嘉 地 收入 约 7,500 亿 元 3 
， 而 前 行政 长 官 林 郑 月 娥 形容 明日 大 同 为 
| 赚 袋 生意 」 32。 但 印尼 雅 加 巡 NCICD 的 
案例 显示 ， 为 了 绰 补 基建 项 目 靡 大 的 资金 
缺口 ， 需 要 扩大 填 海 规模 ， 出 售 更 多 十 地 ， 
最 终 令 项 目 膨 肛 到 不 能 控制 的 程度 。 政 府 
至 今 仍 未 有 解释 透 过 公私 合 警 或 走 地 融资 ， 
如 何 确 保 不 会 重 蹈 「 房屋 豪宅 化 」 或 项 目 


争议 点 ， 就 是 无 法 同时 寻 成 | 依靠 喜 地 融 
资 」 与 | 提供 可 负担 房屋 」 两 大 目标 。 


政府 依 末 喜 地 收入 令 项 目 赚 袋 ， 规划 权 刘 
有 机 会 一 侍 | 彭 出 」 秽 造 | 财政 诱因 」 ， 
可 以 想像 半 近 交通 配套 、 治 海 的 填 海 土地 
将 会 分 配 予 私 人 发 展商 ， 而 私人 发 展商 且 
建 利润 最 大 化 的 豪宅 ， 甚 至 可 能 一 再 与 政 
府 讨价还价 ， 沽 少 斤 作 公共 用 途 的 土地 面 
积 。 当 政府 伙 相 让 出 填 海 土地 的 规划 主导 
权 “， 难 以 确保 人 工 饥 以 公 宗 利益 为 依 明 ， 


最 终 或 令 公 夫 未 能 受 惠 。 


事实 上 ， 根 据 2022 年 12 月 政府 最 新 提交 的 
| 中 部 水 域 人 工 昌 研究 」 文件 33， 政府 已 
改变 当初 | 费 上 住 屋 面积 有 七 成 单位 为 公 
和 警 房 屋 」 的 承诺 ， 释 成 | 朝 有 关 方 向 规划 
研究 」 ， 疑 为 公私 合 警 发 展 模式 下 ， 公 和 警 
房屋 比率 可 能 | 缩水 」 铺 路 ; 另外 ， 文 件 
亦 提 及 引入 私 警 资金 ， 以 | 建造 一 警 还 一 移 
交 」 模式 明 建 主要 干道 ， 政 府 承认 方案 将 
影响 政府 在 营运 期 间 就 道路 收费 水 平 的 
主导 权 」 ， 将 来 出 入 人工 饲 的 交通 费 或 会 
十 分 高 昂 ; 政府 亦 承 认 透 过 | 铁路 加 物业 
发 展 模式 」 及 私 警 机 构 参 与 填 海 协助 融资 ， 
政府 为 此 须 提供 一 定 面积 的 物业 发 展 权 了 巴 
答 路 警 运 商 及 发 展商 ， 以 填补 资金 缺口 。 
公私 合 警 融资 方案 已 逐步 偏离 当初 构思 ， 
甚 有 至 国松 曲 及 印尼 雅 加 巡 NCICD 案例 的 
影子 。 明 日 大 同 规 划 目 标 之 一 是 | 绿色 宣 
居 」 ， 按 现时 人 工 岛 最 新 规划 ， 增 设 公 私 
和 警 单位 面积 一 至 两 成 的 顾 景 恐怕 成 为 泡影 。 


规模 过 大 的 覆 略 。 政 府 尤 为 追捧 的 丹麦 Ly- 
netteholm 和 发 展 计 划 ， 当 中 其 中 一 个 最 大 


明日 大 是 潘 在 风险 


72 


改变 既 有 发 展 程 序 加 快 工程 或 令 项 目 出 问题 


大 型 填 海 工程 湾 在 影响 大 ， 展 开工 程 前 所 
需 的 审批 程序 普 到 较 复杂 。 为 了 沽 省 审批 
程序 的 时 间 ， 部 分 填 海 工程 设法 取 巧 〈 例 
如 将 项 目 1 斩 件 」 一 中 国内 地 海南 省 海 花 
饥 ) ， 合 法 地 或 非法 地 避 开 既 有 的 程序 ， 
结果 产生 不 可 逆转 的 环境 破 壕 ， 部 份 填 海 
工程 因 审 批 程 序 有 委 议 而 导致 计划 摘 置 〈 
如 印尼 雅 加 巡 NCICD 项 目 ) 。 


大 型 填 海 项 目的 环境 影响 往往 是 最 具 巴 议 
的 环节 之 一 ， 知 果 粗 踊 进 行 环评 ， 除 了 会 
低估 项 目 所 带 来 的 环境 破坏 ， 或 会 引起 法 
律 诉 讼 。 


香港 政府 的 土木 工程 拓展 署 在 2021 年 11 月 
提交 的 明日 大 是 环评 工程 项 目 简介 中 ， 罕 
有 地 只 画 出 四 方形 的 | 暂 定 填 海 工程 范围 | 
， 而 没有 交代 较 仔 细 的 填 海 净 界 ， 环 保 署 
人 务 未 有 还 用 法 定 权 力 要 求 署 方 提交 更 多 资 
料 ， 便 批准 开展 环评 研究 。 项 目 申请 人 亦 
将 填 海 、 跨 海 大 酉 及 电 上 发 展 分 拆 成 三 个 
环评 报告 ， 然 而 三 项 工程 互 为 影响 ， 实质 


政府 须 和 负担 项 目 失 败 的 财政 风险 


从 再 国松 总 的 案例 可 见 ， 由 私人 机 构 与 政 
府 欣 分 成 本 以 及 利润 的 发 展 模式 ， 优 论 合 
约 上 或 实际 上 ， 最终 往 往 由 政府 承担 财政 
风险 : 当 私 人 发 展商 无 法 倘 还 债务 、 或 不 
原 投 入 资金 上 时， 政府 为 避免 项 目 烂 尾 ， 或 
须 动 用 公 儿 埋 单 。 明 日 大 是 发 展 年 期 跨越 
数 十 年 ， 建 筑 遇 期 长 ， 资金 需求 极 高 ， 期 
内 香港 经 济 鸡 言 一 帆 风 顺 ， 一 旦 遇 上 经济 
衰退 或 金融 危机 ， 诗 划 对 投资 者 的 吸引 力 


上 不 可 分 割 ， 分 开 介 行 环评 或 只 会 淡化 明 
日 大 是 不 同 部 分 的 累积 影响 324， 亦 令 人 贯 
疑 政府 斩 件 通过 环评 程序 有 取 巧 及 隐瞒 资 
料 之 嫌 ， 增加 了 其 法 理 基 础 的 不 确定 性 。 


不 少 人 工 龟 项 目 绕 过 环评 程序 中 国内 地 
的 人 工 晶 工程、 印尼 雅 加 寻 NCICD 项 目 及 
马来西亚 的 森林 城市 项 目 等 等 ， 均 有 无 视 
环评 程序 的 情况 ， 及 和 后 项 目 因 政策 风向 转 
变 遭 叫 停 、 甚 至 需要 整个 局 拆除 、 或 因 重 
做 更 详细 的 环评 而 缩减 规模 。 参 照 外 地 例 
子 ， 不 合 规 的 环评 程序 或 触发 巴 议 ， 增 加 
项 目 | 烟 尾 」 风险 ， 明日 大 帧 计划 日 后 亦 
有 机 会 引起 法 律 争 议 。 


此 外 ， 香 港 政 府 计 划 修 改 《 前 和 及 海 床 ( 填 
海 工 程 ) 人 条 例 》， 在 明日 大 岂 | 净 填 海 、 边 
规划 ?= ， 但 规划 上 师 学 会 早 前 质疑 ， 填 海 作 
为 无 法 逆转 的 工程 ， 目 前 没有 相关 的 法 定 
或 行政 程序 可 以 合法 授权 政府 提早 进行 填 
海 316 o 


大 跌 2”， 已 投放 的 资金 乱 法 回复 ， 已 借 的 
债务 则 面临 倘 还 ， 有 机 会 触发 烂 尾 危机 ， 
或 需 政府 公 锅 包 底 。 从 巴林 的 例子 可 见 ， 
金融 海啸 后 填 海 计划 已 呈 烟 尾 状 态 ， 于 国 
松 晶 的 案例 中 ， 政 府 是 财政 风险 的 最 终 承 
担 人 ， 准 以 抽 除 | 包 底 」 角色 ' 回顾 国际 
多 个 失败 案例 ， 大 型 填 海 计划 有 如 此 下 大 
的 不 确定 性 及 风险 ， 难 言 是 一 项 | 必 赚 生 


Se 
章 」 。 
/区 


交通 配套 难度 成 疑 


大 型 填 海 项 目 作 为 位 於 城市 迁 缘 的 新 发 展 
曲 ， 需 要 相应 的 交通 基建 配套 连接 ， 才 能 
应 对 居民 及 商业 活动 的 出 人 需求 。 避 国松 
锅 其 中 一 个 规划 失误 就 是 交通 基建 延误 落 
成 ， 居 民 每 日 费时 通勤 ， 至 使 人 们 宁 原 住 
在 仁川 甚至 是 首尔 ， 人 口 至 今 仍 距离 当初 
预想 目标 甚 让 。 香 港 政府 声称 明日 大 几 首 
批 居 民 将 在 2033 年 人 伙 ， 但 最 新 资料 颗 示 ， 


能 否 纵 短 土地 沉降 时 间 成 疑 


完成 填 海 工程 的 速度 除了 依靠 稳定 供应 的 
填料 来 源 ， 亦 牵涉 有 关 土 地 沉降 的 技术 。 
香港 特区 政府 为 加 快 土地 供应 以 改善 房屋 
问题 ， 项 目 将 在 2025 年 进行 明日 大 是 填 海 ， 
站 在 2029 年 可 提供 3 百 公 顷 的 熟地 。 


香港 特区 政府 表示 明日 大 几 的 填 海 项 目 将 
以 公 寂 填料 及 机 砂 取代 供应 相对 昂 足 及 不 
稳定 的 海 砂 作 主 要 填料 ， 有 本 地 学 者 曾 指 
出 用 公有 夫 填 料 填 海 ， 沉 降 速 度 不 及 海 砂 快 ， 
需 时 较 长 ， 探 用 公有 夫 填 料 为 主要 填料 未 知 
会 否 拖 慢 整个 填 海 工程 。 具 然 ' 政府 表示 
在 三 跑 及 东 涌 填 海 时 揉 用 的 | 深层 水 泥 拌 


污染 附近 环境 及 破坏 生 驴 


综 秽 本 研究 所 整理 的 国际 案例 ， 全 球 至 少 
有 16 个 人 工 锅 都 出 现 不 同 程度 的 环境 问题 ， 
而 填 海 引致 的 海洋 环境 问题 最 突出 及 常见 ， 
当中 又 以 永 让 改 释 洋流 造成 的 污染 、 海 岸 
侵 急 及 水 道 沉 积 ， 影响 难以 估计 之 余 ， 波 
及 和 范围 让 让 超过 填 海 区 域 。 具 然 香 港 政府 
标榜 会 使 用 最 新 的 | 环保 」 填 海 技术 ， 但 
1000 公 顷 的 人 工 龟 实 实在 在 估 据 原 有 的 水 
体 ， 亦 可 能 影响 洋流 ， 无 法 使 用 任何 技术 
解决 。 如 果 明 日 大 是 填 海 令 波 浪 释 弱 ， 沉 
泪 物 积 友 下 可 能 造成 具 味 和 水 质 污 染 ， 影 
和 芍 痢 近 欢 饥 治 岸 的 水 质 及 海岸 。 龙 尾 人 工 
沙 潍 便 曾 因为 水 流 微弱 ， 令 微生物 及 细菌 


明日 大 同 潘 在 风险 


连接 港 饭 西 至 人 工 电 的 连接 路 | 巴 取 」 在 
同年 完成 ， 未 能 确保 首 批 居 民 入 伙 时 交通 
基建 能 同步 落实 ， 至 於 连 接 港 饥 途经 人 工 
锅 至 洪水 桥 的 铁路 ， 更 是 未 有 时 间 表 ?18。 
明日 大 岂 首 批 住 户 面 噶 成 为 人 工 意 的 | 开 
藉 牛 」， 而 交通 不 便 或 令 有 意 进 导 的 商业 
机 构 御 步 。 


合法 」 新 填 海 技术 将 在 明日 大 赋 「 大 派 用 
场 | 。 有 关 技 术 有 否 可 秆 须 政府 提供 更 多 
数据 论证 。 


参考 国际 案例 ， 土地 沉降 需 时 ， 若 在 未 完 
成 沉降 就 大 委 木 土 ， 将 出 现 各 种 工程 甚至 
安全 问题 。 有 专家 认为 马来西亚 柔佛 的 森 
林 城 市 在 未 完成 沉降 的 土地 进行 工程 ， 令 
落成 建筑 物 出 现 裂 痕 、 道 路 沉降 及 地 陷 等 
问题 。 大 然 为 加 速 完 成 填 海 工程 ， 而 忽视 
土地 沉降 等 各 种 工程 技术 细节 ， 除 了 或 令 
工程 延误 超支 ， 更 可 引致 曲 上 安全 问题 。 


消耗 掉 水 中 氧气 站 释 出 二 氧化 硫 。 此 外 ， 
明日 大 是 填 海 位 置 状 近 泽 化 海港 计划 的 污 
水 排放 渠 口 ， 填 海 减弱 水 体 交 换 能 力 及 改 
变 水 流 ， 可 能 令 污 染 物 积聚 在 愉 景 湾 、 梅 
窗 银 矿 湾 等 附近 海 潍 2?。 


大 规模 填 海 除了 令 野 生动 物 失 去 生境 ， 海 
水 污染 物 浪 度 上 升 亦 会 威 硝 野生 动物 的 生 
存 。 明 日 大 是 填 海 选 址 十 多 公里 外 就 是 不 
时 有 濒危 的 绿 海狗 上 岸 产 卵 的 南 丫 龟 深 湾 ， 
而 填 海 选 址 附近 亦 曾 有 江豚 出 没 ， 填 海 将 
认 免 影响 到 两 者 的 楼 息 地 及 生存 ?2 。 
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表 6 : 国际 人 工 马 常见 问题 及 明日 大 岂 湾 在 问题 


国际 人 工 昌 问 题 概要 明日 大 岂 潘 在 面 对 的 问题 


1. 规划 问题 
” 重复 规划 自由 经 济 区 二 工业 区 等 导致 空置 ” 与 北部 都 会 苗 重复 规划 CBD 埋 下 失败 伏 绢 
” 部 分 填 海 计划 的 规划 目标 与 该 地 其 他 发 展 计划 重复 ， 或 使 土地 供 ” 枫 乎 明日 大 赋 与 北部 都 会 区 的 定位 ， 香 港 政府 视 明 日 大 帧 为 第 三 
应 过 剩 ， 导 致 空置 问题 。 如 丙 国 仁川 松 饥 国际 都 市 吸引 外 资 进 度 个 核心 商业 区 〈CBD) ， 亦 称 北部 都 会 区 的 洪水 桥 未 来 会 成 为 「 
缓慢 之 际 ， 再 国政 府 御 设立 更 多 自由 经 济 区 ; 中 国 河北 的 曹 妃 旬 核心 商务 区 」， 两 者 规划 功能 重 曼 ， 提 供 海量 的 商业 用 地 ; 或 可 
地 区 计划 以 工业 带动 发 展 ， 但 同期 推出 大 量 类 似 的 项 目 ， 进 导 当 能 造成 恶性 奖 笋 ， 互 相 | 抢 企 业 」 局 面 ， 亲 致 填 海 地 区 商 广 空置 
地 的 吸引 力 大 跌 等 。 率 高 企 。 
” 公共 用 地 缩小 房屋 豪宅 化 ” 北部 都 会 区 计划 额外 开发 600 公 顷 士 地 ,包括 在 新 田 预 留 科 技 城 
等 创 科 用 地 ， 计 划 是 现时 科技 园 楼 面 面 积 〈33 蓝 平方 米 ) 的 16.5 
” 常见 於 公私 合 警 项 目 。 在 公私 合 警 的 安排 下 ' 政府 须 提 供 发 展 请 倍 ， 甚 至 超过 明日 大 巾 400 菌 平方 米 的 商业 楼 面 面 积 。 尤 其 近年 
, 让 出 填 海 土地 规划 权 予 参与 工程 的 私人 发 展商 。 过 去 十 多 年 ， 甲 级 商 广 已 有 供 过 於 求 的 情况 ， 在 重复 规划 下 及 难 言 长 期 经 济 会 
地 产 项 目 能 为 发 展商 带 来 最 大 利润 ， 结 果 不 少 公 私 合 警 项 目 均 出 持续 好 景 ， 或 埋 下 项 目 失 败 的 伏 线 。 
现房 屋 豪 宅 化 的 问题 。 有 项 目 出 现 政 府 承 详 的 公共 用 途 用 地 在 规 
划 权 让 予 发 展商 后 一 再 缩小 的 情况 。 ” 公私 合 管 断送 规划 权 了 予 发 展商 七 成 公 屋 承诺 已 有 失守 兆头 
如 印尼 雅 加 寻 的 Pluit City、Pantai Maju 及 Pantai Kita 被 质疑 特区 政府 表明 公私 合 警 或 为 明日 大 是 工程 融资 方案 之 一 。 尤 其 以 
造成 社会 隔 克 (social segregation) 。 在 公私 合营 安排 下 ， 牙 | 建造 一 营运 一 移交 |」 、 | 名 路 加 物业 发 展 模式 」 及 私 警 机构 参 
加 巡 三 个 人 工 饥 由 私人 发 展商 建造 ， 留 予 公共 用 途 的 土地 只 估 与 填 海 等 方式 协助 融资 。 须 提供 一 定 面积 的 物业 发 展 权 予 铁路 警 
百 分 之 五 。 运 商 及 发 展商 ， 以 填补 资金 缺口 。 当 政府 爸 相让 出 填 海 土地 的 规 
划 主 导 权 ， 难 以 确保 人 工 易 以 公 直 利 益 为 依 中 ， 最 终 或 令 公 轩 未 
能 受 惠 。 
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国际 人 工 电 问 题 概 要 


” 配套 未 完善 居民 成 开 草 牛 


” 不 少 大 型 填 海 项 目下 离 城市 ， 但 交通 及 社区 配套 不 完善 ， 尤 其 是 
沙 成 初期 ， 导 致 居民 二 商业 活动 务 步 ， 出 现 半空 置 状态 ， 项 目 无 
法 建 到 原来 目标 ,再 国 的 松 龟 在 2018 年 亦 被 指 商铺 、 餐 廉 等 社区 
设施 不 足 ， 使 居民 他 步 ， 街 道 冷清 。 一 些 项 目的 房屋 买 家 主要 为 
外 地 投资 者 ， 如 中 国 海 南 的 海伦 龟 项 目 开 始 出 售 单位 后 ， 街 上 继 
续 人 类 稀少 ， 生 活 配套 缺乏 亦 不 足以 支援 大 批 居 民 入 住 。 


” 本 地 政策 的 以 持续 ; 长 期 经 济 过 期 波动 令 项 目 失 基础 


” 大 型 填 海 工程 需 时 经 年 ， 期 间 的 政策 或 经 济 大 环境 改 释 ， 将 无 可 
避免 影响 计划 的 持续 性 ， 部 分 填 海 项 目 因而 停工 甚至 拆 钻 。 即 使 
项 目 能 狗 完 成 ， 期 间 经 济 北 转 令 光 在 买 家 消失 ， 令 这 些 基建 项 目 
顿 失 经 济 基础 。 


” 如 中 国 苓 2018 年 初 宣 做 实施 「 最 岂 格 」 的 填 海 管制 ， 海南 省 随和 后 
要 求 多 个 曾经 多 批 的 填 海 项 目 | 整改 」 ， 当 中 日 月 湾 的 月 电 被 勒 
令 拆除 、 日 龟 已 建成 的 物业 不 能 出 售 ; 海伦 昌 上 的 建筑 被 判定 为 
到 规 范 须 充 公 ; 如 意 晶 、 明 珠 蚀 被 叫 停 后 复工 无 期 。 


” 部 分 填 海 项 目 因为 其 他 政策 改变 而 使 湾 在 买 家 大 幅 减 少 。 例 如 位 
於 海南 省 的 明珠 昌 和 日 月 汶 ， 均 属 依 屯 南下 搓 家 作 渡 假 用 途 的 
旅游 地 产 」 项 目 ; 由 於 中 国 实 施 | 限购 令 」， 压抑 非 本 地 居民 的 
房地产 需求 ， 使 买 家 大 幅 减 少 。 马 来 西亚 柔佛 州 森 林 城 市 的 销 情 
被 中 国外 汇 管 制 打击 。 


口 


明日 大 同 潘 在 面 对 的 问题 


当初 | 龟 上 住 屋 面积 有 七 成 单位 为 公 和 警 房 屋 」 的 承诺 ， 释 成 
| 朝 有 关 方 向 规划 研究 | ， 疑 为 公私 合 和 警 发 展 模式 下 ， 公 和 警 房 屋 
比率 可 能 | 缩水 」 铺 路 。 本 来 一 还 让 出 规划 权 ， 一 边 提 供 可 负担 
房屋 的 公私 合 和 警 模式 声称 能 够 建 到 的 办 多 目标 ， 巩 本 质 上 是 互相 
矛盾 的 。 


交通 配套 进度 成 疑 


口 


口 


香港 政府 声称 明日 大 是 首 批 居 民 将 在 2033 年 入伙， 但 最 新 资料 显 
示 ， 磊 接 港 岛 西 至 人 工 意 的 连接 路 | 巴 取 」 在 同年 完成 ， 未 有 确 
保 首 批 居民 和 人 伙 时 交通 基建 能 同步 落实 ， 至 於 连 接 港 电 途经 人 工 
龟 至 洪水 桥 的 铁路 ， 更 是 未 有 时 间 表 。 明 日 大 是 首 批 住户 面 史 成 
为 人 工 晶 的 「 开 苋 牛 」 ， 而 交通 不 便 或 令 有 意 进 导 的 商业 机 构件 
步 。 


在 重复 规划 、 高 估 需 求 以 至 长 让 经 济 不 明 衣 下 ， 香 港 或 会 出 现 甲 
级 商 庆 过剩 ,以致 明 日 大 是 商业 用 地 乏 人 问津 的 窘境 。 


9 


国际 人 工 电 问 题 概 要 明日 大 岂 潘 在 面 对 的 问题 


2. 违规 问题 


发 展 缮 过 既定 程序 导致 项 目 烟 尾 


” 大 型 填 海 工程 湾 在 影响 大 ， 展 开工 程 前 所 需 的 审批 程序 普 表 较 一 


口 


般 复 杂 。 为 了 沽 省 程序 所 需 时 间 ， 有 项 目 绕 过 法 定 程序 〈 最 辣 为 
环评 ) 、 隐 瞒 项目 实际 性 质 、 将 项 目 | 分 拆 上 市 」 及 不 按 法 例 要 
求 公 天资 料 。 


多 个 绕 过 既定 程序 的 项 目 被 叫 停 或 烟 尾 告终 ， 亦 有 部 份 工程 取 巧 
吉 这 调查 继续 施工 。 一 些 庆 规 的 发 展 项 目 被 揭发 后 须 停 工 、 相 关 
人 士 或 者 会 面临 法 律 制裁 ; 亦 有 其 他 工程 设法 取 巧 避 过 问题 后 继 
续 人 进行。 


例如 海南 省 海 花 饲 、 日 月 湾 日 岛 上 的 建筑 建成 后 被 勒令 暂停 交易 ; 
海南 省 如 意 饲 、 山 东 省 莲 莱 西海 岸 文 化 旅游 区 现时 有 无 限期 停工 
日 月 湾 月 总 更 被 要 求 拆除 。 印 尼 的 Centre Point of Indonesia 
施工 时 被 批评 没有 取得 环评 等 发 展 许可 ， 完 工 和 后 才 和 后 补 纳 入 中 央 
政府 规划 计划 之 内 。 


” 不 良 财政 操 作 


” 因 大 型 填 海 项 目 涉及 巨大 湾 在 利益 ， 而 部 分 地 区 法 规 不 健全 ， 故 


出 现 发 展商 行贿 改 释 原来 规划 、 春 取 国 有 土地 资源 。 此 外 ， 在 公 
私 合 和 警 的 形式 下 ， 有 案例 疑 有 出 现 不 当 的 财政 操作 如 挪用 资金 。 


” 改变 既 有 发 展 程序 加 快 工程 或 令 项 目 出 问题 


” 香港 政府 的 土木 工程 拓展 署 在 2021 年 11 月 提交 的 明日 大 几 环 评 工 
程 项 目 简 介 中 ， 罕 有 地 只 画 出 四 方形 的 | 暂 定 填 海 工程 系 围 」 ， 
而 没有 交代 较 仔 细 的 填 海 还 界 ， 环 保 署 务 未 有 和 运用 法 定 权 力 要 求 
署 方 提交 更 多 资料 ， 便 批 准 开展 环评 研究 。 


” 项 目 申请 人 亦 将 填 海 、 跨 海 大 桶 及 总 上 发 展 分 拆 成 三 个 环评 报告 ， 
分 开 旭 行 环评 或 只 会 淡化 明日 大 帧 不 同 部 分 的 累积 影响 ， 亦 令 人 
质疑 政府 斩 件 通过 环评 程序 有 取 巧 及 隐 眶 资料 之 嫌 ， 增 加 了 其 法 
理 基 磅 的 不 确定 性 。 


” 香港 政府 计划 修改 《前 演 及 海 床 ( 填 海 工程 ) 人 条例》 ， 在 明日 大 同 
| 净 填 海 、 净 规划 」 ， 但 规划 师 学 会 早 前 质疑 ， 填 海 作 为 无 法 闭 
转 的 工程 ， 目 前 汽 有 相关 的 法 定 或 行政 程序 可 以 合法 授权 政府 提 
早 进 行 填 海 。 
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国际 人 工 电 问 题 概 要 明日 大 岂 潘 在 面 对 的 问题 


” 例如 丽 国 政府 和 发 展商 在 松 龟 项 目的 财政 纠纷 不 断 。 赫 国 监 查 院 
指 松 晶 项 目 股 东 Gale 作为 地 产 商 没有 吸引 足 儿 外资 ， 行 为 属於 
到 约 ; Gale 反 指 POSCO 及 丽 国 政府 有 汶 收 工程 费用 及 挪用 资 
金 的 情况 ， 政 商 之 间 的 拉 饥 导致 项 目 延 误 。 


3. 财务 问题 


” 易 受 外 来 经 济 风险 影响 ” 政府 须 负担 项 目 失 败 的 财政 风险 
” 大 型 填 海 项 目的 规划 以 至 背后 的 经 深 估 算 通 常 在 经 济 调 期 向 上 时 


” 明日 大 是 发 展 年 期 跨越 数 十 年 ， 建 筑 遇 期 长 ， 资金 需求 极 高 ， 期 
提出 。 大 型 项 目 牵 涉 工程 时 间 必 然 较 长 ' 如 遇 上 经 济 不 景 如 金融 


内 香港 经 济 难 言 一 帆 风 顺 ， 一 旦 遇 上 和 经济 衰 退 或 金融 危机 “， 计 划 


风暴 ， 增 加 项 目 撞 置 、 延 误 或 缩减 规模 的 风险 。 如 雅 加 建 填 海 范 对 投资 者 的 吸引 力 大 跌 ， 已 投放 的 资金 乱 法 回 禾 ， 已 借 的 债务 则 
围 受 1997 年 亚洲 金融 风暴 影响 而 摘 置 超过 十 年 。2008 年 的 全 球 面临 价 还 ， 有 机 会 钥 发 烂 尾 危机 “， 或 需 政府 公 儿 包 底 。 

金融 风暴 重创 杜 拜 地 产业 ， 导 致 保 具 勒 阿里 标 栏 昌 和 世界 饥 完 成 

填 海 后 逮 到 未 有 建筑 ， 以 及 德 拉 棕 李 昌 大 幅 缩 减 规模 。 ” 回顾 国际 多 个 失败 案例 ， 大 型 填 海 计划 有 如 此 巨大 的 不 确定 性 及 


风险 ， 难 言 是 一 项 「 必 有 赚 生 意 」 。 
” 公 锅 补贴 付 钞 


” 大 型 填 海 计划 的 推行 需要 大 量 资金 ， 政府 一 方 如 无 法 单独 承担 整 
笔 费 用 ， 常 见 的 方法 是 以 公私 合 警 方式 融资 ， 芷 以 自负 甸 鹿 作为 
走 点 以 释 除 公 丝 疑虑 。 然而 这 些 合 作 模 式 无 论 协议 上 或 实际 上 ， 
往往 由 政府 承担 最 终 的 风险 ' 当 项 目 失 败 时 便 可 能 需 由 公克 | 包 
底 」， 过 上 如 大 型 人 工 晶 般 的 工程 规模 ， 财 政 负 担 则 为 无 底 深 潭 。 
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国际 人 工 昌 问 题 概要 明日 大 岂 潘 在 面 对 的 问题 


” 从 夫 国 松 昌 的 案例 可 见 ， 由 私人 机 构 和 与 政府 欣 分 成 本 以 及 利润 的 
发 展 模式 ， 无 论 合 约 上 或 实际 上 ， 最 终 往 往 由 政府 承担 财政 风险 : 
当 私 人 发 展商 无 法 偿还 债务 、 或 不 原 投 入 资金 上 时， 政府 为 避免 项 
目 烟 尾 ' 或 须 动用 公 锅 埋单 。 


” 水 质 混 温 


” 填 海 工程 的 施工 过 程 中 ， 部 分 填 海 工程 会 滩 挖 海 床 站 排放 泥水 到 
附近 水 域 。 此 外 ， 填 海 的 填充 物料 颗粒 亦 有 机 会 渗 漏 ， 从 而 导致 
水 质 混 潘 。 如 轧 来 西亚 的 森林 城市 填 海 以 及 伴随 的 滩 控 工程 导致 
水 质 混 汐 ， 花 引致 当地 渔民 省 获 减少。 


” 海岸 侵 负 或 淤积 


” 大 型 填 海 工程 将 会 改 释 水 流 方向 以 及 海岸 的 波浪 形态 ， 水 流速 度 
增 快 有 机 会 造成 海岸 侵 锡 。 相 反 ， 水 流速 度 减 慢 ， 导 致 沉积 物 积 
聚 造 成 淤积 。 上 述 填 海 项 目 中 有 9 个 豪 涉 芝 地 海岸 被 侵 刍 的 情况 。 


” 化 学 物 污 染 


” 海底 淤泥 储存 水 中 的 重金 属 ， 填 海 工 程 滩 挖 海 床 翻 起 淤泥 会 将 重 
金属 释 出 。 填 充 物料 知 导 致 海水 酸 瞬 值 下 降 ， 释放 淤泥 中 的 重金 
属 。 填 海 位 置 知 令 海 湾 的 水 流 减 慢 ' 污染 物 的 渡 度 亦 会 上 升 。 例 
如 NCICD 大 迦 楼 罗 海 堤 ， 当 地 环保 专家 预计 该 饲 会 将 13 休 流入 
雅 加 建 湾 河 流 的 水 困 住 ， 使 海湾 的 自我 泽 化 能 力 下 降 ， 积 聚 污染 
物 站 危及 海洋 生 驴 。 


4. 环 境 问 题 


” 污染 附近 环境 


具 然 香港 政府 标榜 会 使 用 最 新 的 | 环保 」 填 海 技术 ， 但 1000 公 项 
的 人 工 龟 实 实在 在 估 据 原 有 的 水 体 ， 亦 可 能 影响 洋流 ， 无 法 使 用 
任何 技术 解决 。 如 果 明 日 大 是 填 海 令 波 浪 变 弱 ， 沉 泪 物 积聚 下 可 
能 造成 臭 味 和 水 质 污 染 ， 影 响 关 近 齿 岛 治 岸 的 水 质 及 海岸 ， 隋 时 
变 成 生态 死 域 (ecological dead zone) 。 


” 明日 大 是 填 海 位 置 闭 近 泽 化 海港 计划 的 污水 排放 渠 口 ， 填 海 减弱 
水 体 交换 能 力 及 改 释 水 流 ， 可 能 令 污染 物 积 聚 在 愉 景 湾 、 梅 帘 银 
矿 湾 等 附近 海滩 。 
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国际 人 工 昌 问 题 概要 明日 大 岂 潘 在 面 对 的 问题 


” 破坏 生境 ” 影响 本 地 生态 


” 国际 上 大 型 填 海 计划 所 造成 的 污染 影响 的 生态 环境 包括 : 红 榭 林 、 


” 大 规模 填 海 除了 令 野 生动 物 失 去 生境 ， 海 水 污染 物流 度 上 升 亦 会 
潮 间 带 、 珊 期 群落 、 海 草草 甸 等 。 


威 彰 野生 动物 的 生存 。 明 日 大 帧 填 海 玩 址 十 多 公里 外 就 是 不 时 有 
濒危 的 绿 海 犯 上岸 产 卵 的 南 了 总 深 湾 ， 而 填 海 玩 址 附近 亦 曾 有 江 
” 水 浸 间 题 豚 出 没 ， 填 海 将 的 免 影 响 到 两 者 的 楼 上 县 地 及 生存 。 


” 大 型 填 海 位 处 的 海湾 及 淡水 湖 有 储 水 及 缓 种 风暴 潮 的 作用 ， 以 陆 
地 取代 水 体 ， 有 机 会 增加 居民 机 到 水 浸 的 风险 。 


5. 工 程 问 题 


错误 预 判 土地 沉降 速度 ” 能 否 缩短 土地 沉降 时 间 成 疑 


” 填 海 工程 需要 待 填 料 沉 降 、 土 地 固 结 完成 后 才 可 开始 归 建 。 工 程 ” 为 加 快 土地 供应 以 改善 房屋 问题 ， 项 目 将 在 2025 年 进行 填 海 ， 艺 
或 会 因为 误 算 沉 降 速 度 ， 或 在 沉降 后 发 现 需 额外 加 固 ， 而 用 上 更 在 2029 年 可 提供 3 百 公顷 的 熟地 。 在 三 跑 及 东 涌 填 海 时 探 用 的 
长 上 时间 。 如 果 未 待 沉 降 完 成 便 开 始 动工 ， 会 对 建筑 物 构成 安全 间 深层 水 泥 拌 合法 」 新 填 海 技术 将 在 明日 大 赋 | 大 派 用 场 | 。 有 关 
题 。 如 杜 拜 朱美 拉 棕 栏 龟 在 沉降 后 发 现 需 额外 加 固 ， 而 令 填 海 工 技术 有 否 可 靠 须 政府 提供 更 多 数据 论证 。 

程 用 上 更 长 时 间 。 
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明日 大 是 潘 在 风险 
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研究 总 结 


综 秽 所 见 ， 过 去 数 十 年 问世 界 各 地 风行 以 大 型 填 海 或 人 工 昌 盟 建 新 区 ， 这 种 拓展 城市 
的 方法 引致 一 连 串 独特 的 工程 、 规 划 、 环 境 、 财 务 及 管 治 问题 ， 似乎 是 人 工 包 工程 允 
以 避免 的 。 各 国 已 陆续 浮现 工程 延期 、 超 支 、 融 资 失 败 、 豪 宅 化 、 空 置 、 精 尾 、 公 帮 
埋单 、 环 境 破坏 等 恶果 ， 直 至 现时 为 止 ， 香港 政府 抛 出 的 方案 ， 背景 、 目 的 及 发 展 模 
式 等 ， 不 少 与 这 些 国际 案例 相似 ， 有 极 大 可 能 在 工程 展开 前 后 陆续 遇 到 类 似 问 题 。 近 
年 环球 经 济 不 明朗 ， 香 港 的 地 缘 政 治 环境 亦 剧 变 ， 长 让 和 经 济 前 景 变 得 非常 不 明确 ， 值 
得 公 容 深思 和 讨论 ， 是否 值 得 花 上 可 能 达 韶 估 的 资金 在 这 项 前 景 及 回报 高 度 不 明 的 项 
目 之 上 ， 


明日 大 是 的 公 容 详 询 已 展开 ， 本 研究 报告 旨 在 为 公办 提供 一 个 较为 宏观 视野 了 解 全 球 
人 工 昌 的 工程 经 验 ， 促 进 公 腑 在 雍 询 期 间 提 出 建设 性 的 讨论 ， 让 香港 社会 决定 是 否 继 
续 应 进行 一 场 高 风险 、 但 回报 不 明 的 赌博 。 和 与 此 同时 ， 本 研究 报告 发 现 人 工 昌 人 带 来 的 
种 种 环境 及 社会 问题 ， 亦 给 予 明 日 大 帧 计划 〈 以 至 各 国政 府 提 出 的 人 工 包 计划 ) 的 湾 
在 投资 者 一 个 重要 的 参考 。 
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